















































samten Arbeit,  sowie meinen Prüfern Prof.  i.R. Dr.  rer. pol. Gerd Hennings und Dr. 
rer. pol. Mark Fleischhauer für die Bereitschaft meine Arbeit zu prüfen. 
Ohne die Unterstützung meiner Kollegen an der TU Dortmund wäre es gar nicht 
soweit  gekommen. Meiner  Kollegin  Christiane  Ziegler‐Hennings  danke  ich  für  die 
































































tergehend  wird  dargestellt,  wie  Experten  der  Immobilienpraxis  mit  dem  Faktor 
„Grün“ umgehen und ob sie ihn ähnlich bewerten, wie die Ergebnisse der durchge‐
führten Analysen es zeigen. Es stellt  sich die Frage, wie und  in welchem Maße die 




projektes  der  Gartenamtsleiterkonferenz  beim  Deutschen  Städtetag  (GALK‐DST 
heute GALK e.V.) weiter vertieft. Durch die Ergebnisse der repräsentativen Untersu‐
chung  26  deutscher  Groß‐  und  Mittelstädte  werden  Forschungsfragen  wie:  „Wel‐
chen Anteil haben Grün‐ und Freiflächen am Wert von Grundstücken und Immobi‐
lien?“ oder „Kann der Einfluss des weichen Standortfaktors „Grün“ messbar gemacht 
werden?“  beantwortet  sowie  die  entwickelten  Hypothesen  verifiziert  beziehungs‐
weise falsifiziert.  













dierung  des  im  Forschungsvorhaben  im  Auftrag  der  GALK.  e.V.  verwendeten  For‐
schungsansatzes durchgeführt und aufgezeigt, dass die gewonnenen Daten nicht nur 
repräsentativ, sondern der entwickelte Ansatz auch hinreichend valide ist.  
Aufgrund  des  nachgewiesenen  Einflusses  von  Freiräumen  auf  den  Wert  von 
Grundstücken und Immobilien werden abschließend Forderungen für ihre stärkere 
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Diese  Arbeit  baut  auf  den  Ergebnissen  des  im  Auftrag  des  GALK  e.V.  (Garten‐
amtsleiterkonferenz  eingetragener  Verein)  durchgeführten  Forschungs‐vorhabens 
„Bedeutung von Freiräumen und Grünflächen  für den Wert von Grundstücken und 
Immobilien“ auf und ergänzt diese Ergebnisse mit einem Validitätstest auf Grundla‐







von  Freiraum‐  und Umweltfaktoren  vor,  die  sich  jedoch  nur  auf  Berlin  bezog  und 
daher nicht auf andere Städte übertragbar war. Ziel des von der GALK geförderten 
Projektes  war  es,  eine  deutschlandweit  repräsentative  Untersuchung  durchzufüh‐
ren. Obwohl das Projekt von Beginn an nicht vollständig ausfinanziert war, wurde 
mit der Bearbeitung begonnen und im Jahr 2002 ein erster Zwischenbericht publi‐
ziert,  der  die  Entwicklung  der  Erhebungsmethodik  zum  Inhalt  hatte  (vgl.  Lu‐
ther/Gruehn/Kenneweg 2002 sowie Luther 2000). 
2003  konnte  das  Projekt  nicht  weiter  geführt  werden,  da  die  bereitgestellten 
Mittel der Städte aufgebraucht waren und die Städte die ursprünglich geplanten Mit‐
tel nicht aufbringen konnten (Kenneweg 2004: 696). 





veröffentlicht,  dessen  Ergebnisse  sich  auf  12  vollständige  Datensätze  deutscher 
Städte bezogen (Gruehn 2006). 
2006  wurde  die  Arbeit  an  diesem  Forschungsvorhaben  schließlich  an  der  TU 





schaftplanung  von  Prof.  Dr.  Dietwald  Gruehn  und  Anne  Budinger  geb.  Hoffmann 
fortgesetzt,  wieder  auf  Grundlage  neu  akquirierter Mittel  sowie  von  Eigenmitteln. 
Die Datenbasis wurde auf 26 vollständige Datensätze erhöht und die nun repräsen‐













Immobilienanzeigen  der  Tageszeitungen  oder  dem  Internet wo  oft  die  spezifische 







































way“ von ERNST AND YOUNG  im  Jahr 2006.  In verschiedenen Studien des TRUST  FOR 
PUBLIC LAND (z.B 2006, 2009, 2010), oder in den zahlreichen Veröffentlichungen von 
JOHN L. CROMPTON (z.B. 2001, 2006, 2007, 2010) wird die Thematik aufgegriffen. Alle 
Studien  kamen  zu  dem  Ergebnis,  dass  Grün‐  und  Freiräume  einen  Einfluss  auf 
Grundstückspreise und auf Kaufpreise von Immobilien besitzen. Sie können aber auf 




allem die  Lage. Die  Lage  eines Grundstücks oder  einer  Immobilie  im Raum  ist  ein 
unveränderbarer  Faktor.  Ein  Grundstück  kann  nicht  an  eine  andere  Stelle  verlegt 














ser  Faktoren  sind  Grün‐  und  Freiflächen  bzw.  deren  bestimmende  Faktoren  und 







Unklar war  lange,  in welchem Umfang  die  Funktionen  von Grün‐  und  Freiräu‐
men  Einfluss  auf  die  Bewertung  von  Grundstücken  und  Immobilien  nehmen.  Die 
fehlende Quantifizierung der freiraumrelevanten Faktoren stellt ein Problem in Be‐
zug  auf  ihren  Stellenwert  innerhalb  der  Städte  dar.  Durch  die  immer  weiter 
schrumpfenden  Haushalte  der  Städte  wird  vielfach  an  Investitionen  in  Grün‐  und 
Freiflächen gespart, die Möglichkeit der Quantifizierung des Wertes von Grün‐ und 
Freiflächen  kann  die  Argumentationsgrundlage  der  Grünflächenämter  gegenüber 
den Verwaltungen stärken (Dams 2010). Diese fehlenden Daten konnten im Rahmen 




einen  ist  das  Ziel  des  Promotionsvorhabens,  die  Ergebnisse  des  bearbeiteten  For‐
schungsprojektes der Gartenamtsleiterkonferenz  beim Deutschen Städtetag  (GALK 
e.V.), zu vertiefen und mit ihnen die im weiteren Verlauf der Arbeit abgeleiteten For‐
schungsfragen  zu  beantworten  und  die  entwickelten  Hypothesen  zu  verifizieren 
oder gegebenenfalls zu falsifizieren. Weitergehendes Ziel ist es, aufzuzeigen und zu 
analysieren,  wie  Projektentwickler  und  Grundstücks‐  und  Immobilienbewerter  in 
der Praxis mit dem Faktor „Grün“ umgehen. Es stellt sich die Frage, wie und in wel‐


















die  Datenbeschaffung  und  Datenanalyse  für  die  konkreten  Forschungs‐/  Untersu‐















Faktoren,  die  innerhalb  der  Untersuchung  einen messbaren  signifikanten  Einfluss 
auf den Bodenrichtwert haben, in der Immobilienpraxis auf ihre Wirksamkeit über‐
prüft. Eine geeignete Stichprobe der Immobilienpraktiker4 ist wichtig, um fundierte 
Aussagen  zu  erhalten.  Befragt  wurden  die  Teilnehmer  zweier  Jahrgänge  der 
IREBS IMMOBILIENAKADEMIE  (International  Real  Estate  Business  School  an  der  Uni 
Regensburg) mit Sitz in Eltville. Die befragte Gruppe von Experten der Immobilien‐





















Kapitel  2  stellt  die  historische  Entwicklung  von  Grün‐  und  Freiräumen  in  der 







den  die  Funktionen  von  Grün‐  und  Freiräumen  sowie  Grün‐  und  Freiräume  als 
Standortfaktoren beschrieben.  
Kapitel  3  befasst  sich  mit  dem  Wert  von  Grün‐  und  Freiräumen  sowie  ihren 











me  der  Arbeit  dar  und  zieht  Schlussfolgerungen, welche  in  Forschungsfragen  und 
Forschungshypothesen münden.  
Kapitel 6 beinhaltet den ersten empirischen Teil der Arbeit. Grundlage hierfür ist 
das Forschungsvorhaben  „Bedeutung von Grün‐ und Freiflächen  für den Wert  von 
Grundstücken  und  Immobilien“,  Kapitel  6  dient  somit  der  Verifizierung  bezie‐
hungsweise  Falsifizierung  der  ersten  Forschungshypothese.  Es  wird  in  die  ange‐
wendeten Methoden  eingeführt  und  die  Datenerhebung  der  ausgewerteten  Daten 















7  werden  tiefer  gehend  argestellt,  um  abschließend  die  Relevanz  einzelner  grün‐ 
und  freiraumbezogener  Faktoren  für  den Wert  von  Grundstücken  und  somit  ihre 
Bedeutung für die Immobilienwirtschaft zu belegen.  
In Kapitel 9 werden Hinweise zur Anwendung der Ergebnisse in der Freiraum‐















schiedenste  Funktionen,  die  für  die  Bewohner  der  Städte  lebenswichtig  sind  und 
bilden den Lebensraum für zahlreiche Tier‐ und Pflanzenarten. Sie dienen unter an‐
derem  als  Kommunikationsraum,  als  Spielwiese,  als  Luftfilter  und  als  Experimen‐

































häuser  und  standen  somit  nicht  als  Bauland  zu  Verfügung.  Es  entstand  der  Land‐
schaftsgarten als herrschaftliche Anlage, welcher zunächst nicht allen Bevölkerungs‐











den Freiräume  im Umland  für die Bewohner nahezu unerreichbar  (Milchert 1980: 















sen Ansatz  1915  in  seiner Dissertation  zum  „Sanitären Grün der  Städte“  (Milchert 
















ROBERT  SCHMIDT war  der  erste  Verbandsdirektor  des  Siedlungsverbands  Ruhr‐
kohle  (SVR),  des  Vorläufers  des  heutigen  Regionalverband  Ruhr.  Durch  seine  Be‐
schäftigung mit Freiräumen  in Städten  sah er die Notwendigkeit  einer  „regionalen 
Ordnung  von  Grünsystemen“.  Diese  führte  zur    Erarbeitung  eines  zusammenhän‐
genden, regionalen Grünsystems für das heutige Ruhrgebiet. (v. Petz 1998: 35). 
Während der Zeit des Nationalsozialismus wurden öffentliche Mittel vermehrt in 
„produktionsorientierte“  Projekte  (z.B.  Autobahnbau)  investiert  und  die  Ausgaben 
für Freiräume deutlich reduziert. Es entstand eine starke Fokussierung auf den Er‐
werbsgartenbau  zur  Selbstversorgung  mit  der  Folge,  dass  teilweise  eine  Umwid‐
mung von Parkanlagen für diese Flächen gefordert wurde. Die Gartenämter wurden 
den eher kulturellen Bereichen zugeordnet und waren pflanztechnisch nur noch für 
Schmuckflächen  und  Dekorationen  zuständig.  In  den  Fachzeitschriften  dieser  Zeit 
(z.B. Gartenkunst) wurden zwar Themen wie die Freiraumversorgung von Fabriken 
besprochen,  aber  durch  die  Kürzungen  an  Personal  und  Mitteln  nicht  umgesetzt 
(Milchert 1980: 712 f.). 



















liche  und  später  für  die  breite  Bevölkerung  führte  zur  Integration  des  Parks  in  die 
Stadt“ (Gälzer 2001: 13). 





Im Weiteren werden  dabei  die  Begriffe  Grünraum  und  Grünfläche  sowie  Frei‐
raum  und  Freifläche  gleichbedeutend  angewandt,  da  die  Begriffe  auch  in  der  Pla‐





















LUTHER  ET  AL.  (2002)  definieren  im  Zwischenbericht  des  Forschungsprojektes 
„Die Bedeutung von Freiräumen und Grünflächen auf den Wert von Grundstücken 
und Immobilien“:  
„[…]  Freiräume  umfassen  alle  nicht  überdachten  Flächen  (Bier­




Diese  Definitionen  beziehen  sich  ausschließlich  auf  die  rein  flächenhafte  Per‐
spektive  eines  Raumes  und  nicht  auf  dessen  Funktionen  oder  Aufgaben.  Aus  der 
Sicht  der  Nutzungsfähigkeit  und  der  Funktionen  grenzen  die  AKADEMIE  FÜR 
















PREISLER‐HOLL  (2006)  bezeichnet  in  ihrer  Veröffentlichung  „Aktuelle  Konzepte 
und Maßnahmen der städtischen Freiraumentwicklung“ Freiräume als:  









telbarem Zusammenhang  stehen. Freiräume  enthalten  in der Regel – wenn 
auch  in  unterschiedlichem Maße  –  pflanzliche  Elemente“  in  (Selle/Bochnig 
1995: 18). 
Diese Begriffsbestimmung bezieht sich neben der räumlichen Komponente auch 















oder  in  „wohnungsnah“,  „siedlungsnah“  und  „übergeordneter  Freiraum“  unterteilt 
werden  (Luther/Gruehn/Kenneweg  2002:  121 f.  sowie  Hoffmann/Gruehn  2010: 
14). 
Bei HEYER  (1987)  finden  sich Ausführungen  verschiedener Autoren  zu  Einord‐
nungen städtischer Freiflächen in verschiedene Gruppen. In erster Linie werden die 
unterschiedlichen  Flächentypen  nach  ihrer  Zugänglichkeit  eingeordnet.  Diese  ord‐
nen  Grün‐  und  Freiräume  in  der  Regel  drei  oder  vier  Kategorien  zu.  KERSTIENS  – 
KOEBERLE  (1979,  in Heyer 1987) nennt beispielsweise öffentliche  (Grünverbindun‐
gen, Parkanlagen etc.), spezielle öffentliche (z.B. Friedhöfe und Sportanlagen), halb 
öffentliche  (z.B.  Flächen  zwischen  Häuserzeilen,  welche  nur  für  bestimmte  Perso‐

































öffentlich  Wald,  Parkanlagen,  Spielplätze,  Acker, 
Abstandsgrün,  Straßenbegleitgrün, 
Stadtgrünplätze 




Die  obenstehende  Tabelle  2.1  stellt  die  Zuordnung  der  verschiedenen  von 
LUTHER GRUEHN UND KENNEWEG (2002) definierten Freiraumhaupttypen mit ihren Öf‐
fentlichkeitsebenen dar. Die Doppelung verschiedener Freiraumhaupttypen kommt 
dadurch  zustande,  dass  sich  verschiedene  Freiraumhaupttypen  nicht  eindeutig  ei‐
nem Öffentlichkeitsgrad zuordnen lassen. Waldflächen können sich bspw. in Privat‐
eigentum befinden  und  sind  so  nur  für  die  Eigentümer  vollständig  zugänglich,  für 














terschiedliche  Angaben  zu  Entfernungen,  wobei  als  einheitlich  angesehen werden 
kann,  dass  Freiräume  nach  ihrer  Lage  in  die  Kategorien  wohnungsnah,  wohnge‐

















Es  besteht  Einigkeit  darüber,  dass  die  Entfernungen,  die  die  unterschiedlichen 
Bevölkerungsgruppen zu Freiflächen zurücklegen können, stark differieren. Kinder 
und  alte  Menschen  haben  beispielsweise  den  kleinsten  Bewegungsradius  (Gälzer 













Die  Funktionen  von  Freiräumen  in  der  Stadt  sind  vielfältiger Natur.  Sie  lassen 
sich  nicht  nur  für  Naherholungszwecke  nutzen,  sondern  erfüllen  auch  eine  Reihe 
anderer Aufgaben. Die vier Obergruppen, in die sich die Funktionen von Freiräumen 
einteilen  lassen,  sind  die  Regulationsfunktion,  die  Träger‐  oder  Lebensraum‐
funktion,  die  Produktionsfunktion  und  die  Informationsfunktion  (de  Groot,  R. 
S./Wilson/Boumans, R. M. J. 2002: 394 f.). Diese vier Funktionsgruppen lassen sich 
mit Einschränkungen den drei Säulen der Nachhaltigkeit zuordnen (Grabaum et al. 
2005: 5). Diese  sind  analog  zum Nachhaltigkeitsansatz der Brundtland Konventio‐
nen die Kategorien „sozial“, „ökologisch“ und „ökonomisch“ (Selle/Bochnig 1995: 26 









bezieht  2001  in  seinen  Ausführungen  zu  Freiraumfunktionen  die  ökonomischen 
Funktionen explizit mit ein (Gälzer 2001: 46 ff.). 
Wesentlich  ist,  dass  es  zwischen  den  Funktionen,  die  einer  der  Nachhaltig‐
keitssäulen zugeordnet sind, Wechselwirkungen gibt. Maßnahmen, die der Regulati‐
onsfunktion zugeordnet werden und in erster Linie diese Funktionen erfüllen, kön‐





spielsweise  ein  Regenwasserrückhaltebecken  neben  seinen  ökologischen  Funktio‐
nen, durch Einsparungen beim Abwasserentgelt (durch erhöhte Versickerung) öko‐
nomische Funktionen erfüllen. Die soziale Komponente könnte durch die Erholungs‐











Die  dargestellte  Abbildung  zeigt  die  Komplexität  der  Funktionen  von  Freiräu‐
men, sie erhebt  jedoch keinen Anspruch auf Vollständigkeit. So nennt DE GROOT al‐
lein 23 verschiedene Funktionsgruppen zu den hier angeführten Obergruppen, wo‐
bei  er  seinen  Fokus  auf  die  ökologischen  Funktionen  legt  (de  Groot,  R. 
S./Wilson/Boumans, R. M. J. 2002: 395). Im Folgenden soll auf die ökologischen, die 
sozialen und die ökonomischen Funktionen von Freiräumen eingegangen werden. 















Lebensraumfunktion  für  Tiere  und 
Pflanzen 
















Die  Funktionen  des  Naturhaushaltes  haben  sich  in  der  Stadt,  im  Gegensatz  zu 
denen auf dem Land, durch den höheren Versiegelungsgrad verändert. Im Laufe der 
Jahre  haben  sich  andere Tier‐  und Pflanzenarten  in  städtischen  Freiräumen  ange‐
siedelt,  die  hier  einen  neuen  Lebensraum  gefunden  haben.  Gerade  Brachflächen 
können dabei Nischen im urbanen Gefüge sein, auf denen auch seltene Arten wieder 
einen  Lebensraum  finden  (Deutscher  Rat  für  Landespflege  (Hrsg.)  2006: 8 f.).  So 
können städtische Freiräume ebenso schutzwürdig sein wie Freiräume im nicht ur‐
banen Kontext.  
Für  GÄLZER  (2001)  ist  die  Stadt  kein Ort,  an  dem Natur  in  Schutzgebiete  „ver‐
bannt“ werden sollte. Vielmehr muss die Stadt als Gesamtes  ihre Kreisläufe ökolo‐
gisch ausrichten (Gälzer 2001: 23). Die heutigen Städte verfügen nur noch über eine 
sehr  geringe Anzahl  an naturbelassenen Flächen,  vielfach  sind die natürlich  schei‐






den  Samenaustausch  von  Pflanzen  zu  begünstigen  und  zu  unterstützen  (Gälzer 




tische  Böden  haben  neben  dem  erhöhten  Nährstoffangebot  auch  eine  erhöhte 
Schadstoffbindung, beides hervorgerufen durch die erhöhten Temperaturen  in der 










chen  noch weiter  verstärken  (Jessel/Kai/Tobias  2002:  195).  Gerade  in  den  inner‐
städtischen, hoch verdichteten Bereichen sind Grünflächen deshalb von großer Be‐
deutung. Schon kleine Flächen wie begrünte Dächer können zur Verbesserung des 
Luftaustausches  beitragen.  Die Möglichkeit  der  Feinstaubfilterung  ist  vor  allem  in 














Heckenpflanzungen  sowie  belaubte  Sträucher  und  Bäume  können  den  Lärm  in 
Wohngebieten  um  0,2‐0,3  dB(A)  je  Meter  Breite  der  Pflanzung  vermindern.  Eine 
Verstärkung  der  Schallschutzwirkung  durch  Grün  kann  durch  das  Bepflanzen  von 
Erdwällen  oder  Mauern  erreicht  werden  (Gälzer  2001:  30 f.).  Lärmschutzwälder 
können je nach Bepflanzung zwischen 5 und 10 dB(A) auf eine Entfernung von max. 
100 m  erreichen  (Ministerium  für  Ländliche  Entwicklung  2007:  20  sowie 
Volk/Schirmer  2003:  40).  So  tragen  sie  durch  ihre  lärmmindernde  Wirkung  zur 
Steigerung der Wohnqualität bei. 
Auch der Schutz von Boden, welcher gesetzlich vorgeschrieben  ist, kann durch 






Der Grundsatz,  dass  die  Innenentwicklung der Außenentwicklung  vorzuziehen  ist, 
um die Flächeninanspruchnahme zu reduzieren, ist ein wichtiger Beitrag zur Errei‐
chung des 30‐Hektar‐Zieles der Bundesregierung. Diese sieht vor, bis zum Jahr 2020 
den  Flächenverbrauch  auf  30  Hektar  pro  Tag  zu  reduzieren  (Gälzer  2001:  42 ff.; 
Weiss/Hagenbuch/Brack  2010:  20  sowie  Rat  für  nachhaltige  Entwicklung  2004: 
33).  Generell  muss  dieser  Ansatz  vor  dem Hintergrund  des  Klimawandels  hinter‐
fragt werden, da durch eine zu starke Verdichtung auch negative Effekte, wie eine 
noch  stärkere  Überwärmung,  eintreten  können.  Die Wiedernutzung  von  Brachflä‐
chen stellt allerdings in dem Zusammenhang, der Innenentwicklung den Vorzug vor 
der Außenentwicklung zu geben, auch eine Chance dar. So kann mit Hilfe der Wie‐









faktor  z.B.  bei  einer  hohen  Ozonbelastung  und  Überhitzung  der  Stadträume  sind 
(Gruehn et al. 2010: 83).  
2.2.2 Soziale Funktionen von Grün- und Freiräumen 
Unter den sozialen Funktionen von Freiräumen können eine Reihe unterschied‐
licher Funktionen subsumiert werden. Sie reichen von der im Bundesnaturschutzge‐
setz  (§  1  BNatschG)  formulierten  Erholungsfunktion  bis  zur  Gesundheitsvorsorge 
oder  der  Identifikation  mit  den  jeweiligen  Stadtquartieren.  BRAUM  UND  SCHRÖDER 
formulieren 2011 in „Wie findet Freiraum Stadt?“ dazu: 
„Die  soziale Bedeutung öffentlicher Räume als Orte des alltäglichen Zu­












onsfähigkeit  des Naturhaushaltes,  die  es  zu  schützen  gilt,  auch der Erholungswert 
von Natur  und  Landschaft  als  schützenswert  eingestuft  und  zu  einer  Aufgabe  der 
Landschaftsplanung  gemacht.  Ebenso  wird  der  Innenentwicklung  vor  der  Außen‐
entwicklung Vorrang gegeben, um dadurch die Inanspruchnahme von Landschafts‐
raum zu reduzieren (§ 1 (5) BNatschG und § 1a (2) BauGB). 
Um die Begriffe  Erholung,  Erholungswert  und Erholungsfunktion  einzuordnen, 
ist es wichtig festzustellen, dass Erholung für jeden Menschen etwas anderes bedeu‐




























































standortentscheidung  oder  der  Wertschätzung  des  persönlichen  Lebensumfeldes. 
Wenn Bewohner einer Stadt sich in ihrem Quartier wohl fühlen und sich mit diesem 




auf  die  Gesundheit  stehen  in  direktem  Zusammenhang mit  Aktivitäten  an  der  fri‐










natürlicher  Umgebung  und  der  Kontakt  zur  Natur  tragen  zur  besseren  seelischen 











und  das  Schließen  von  Freundschaften  (Kaltenbrunner  2011:  40  sowie  Boch‐
nig/Selle 1992: 31  f.). Das gilt nicht nur  für Kinder und  Jugendliche,  sondern auch 
für alle anderen Nutzergruppen. Die Bildung von Cliquen und einem stärkeren Ge‐
meinschaftsgefühl  innerhalb  eines Quartiers  kann  durch  einen  Freiraum  als  Kom‐
munikationsraum  erreicht  werden  (Walker  2004:  3).  Verstärkt  in  den  Fokus  der 
Planer rücken Senioren und die „Jungen Alten“. Sie werden in den kommenden Jah‐
ren auf Grund des demographischen Wandels einen immer größeren Anteil der Be‐
wohner  in  den  Städten  und  Gemeinden  darstellen  (Havemann/Selle  2010:  25 f.). 
Auch  für sie sind Grün‐ und Freiräume, vor allem in Wohnungsnähe, ein wichtiger 
Aufenthaltsraum. 




Die  ökonomischen Funktionen  von  Freiräumen,  von denen der wertsteigernde 
Effekt im Mittelpunkt der vorliegenden Arbeit steht, haben sich in den letzten Jahren 
verändert.  Waren  zunächst  nur  die  „Produktionsfunktionen“  der  Freiflächen  von 
ökonomischer Bedeutung, wie beispielsweise Ackerflächen, auf denen Lebensmittel 













Frankfurt am Main  im  Jahr 2002 dienen. Bauland kostete 911 €/m²,  im Gegensatz 
dazu  betrug  der  Preis  für  landwirtschaftliche  Fläche  nur  6 €/m².  Daraus  folgert 
BOCZECK,  dass,  solange  eine  Versorgung mit  Agrar  ‐  Gütern  über  den  Import  gesi‐
chert  ist,  Landwirtschaft  in  Deutschland  als  uninteressanter Wirtschaftsfaktor  für 




GÄLZER  (2001)  stellt  verschiedene  Aspekte  der  ökonomischen  Funktionen  dar, 
welche aber alle den wertsteigernden Einfluss außer Acht lassen. Er betrachtet die 
Landwirtschaft  als  einen  der  wichtigsten  ökonomischen  Aspekte.  Hierunter  fallen 
neben  klassischen  Ackerflächen  auch  Obst‐, Wein‐,  Garten‐,  Fisch‐,  und  Forstwirt‐
schaft. Das Zusammenspiel zwischen dem Erholungsanspruch an Freiflächen und ih‐
rer produktiven Nutzung betrachtet er als schwierig. Weitere ökonomische Funkti‐
onen  sind  der Abbau  von Rohstoffen  und  die Nutzung  als Deponie  oder  die  Lage‐
rungsfunktion,  welche  vor  allem  in  der  Stadt  eine  wichtige  Rolle  spielen  (Gälzer 
2001: 35 f. und 46 ff.). 
Als weiteren ökonomisch relevanten Faktor führt GÄLZER (2001) die Gesundheit 
des  Menschen  an.  Die  Gesundheit  des  Menschen  hat  in  sofern  eine  ökonomische 


















Diese  überwiegend  direkten  ökonomischen  Nutzen  von  Freiräumen  werden 
durch  ihre wertsteigernden Funktionen  in Bezug auf Grundstücke und  Immobilien 
noch  ergänzt.  Dazu  zählen  auch  die  von  BOCHNING  UND  SELLE  (1992)  angeführten 









Generell  wird  in  der  Standorttheorie  und  auch  in  Bezug  auf  Standortfaktoren 
von Unternehmen und Betrieben ausgegangen. Die klassischen Standorttheorien be‐
ziehen sich nicht auf Wohnstandortentscheidungen, sondern auf Gewerbe‐ und  In‐
dustrieansiedlungen.  Da  der  Boden  kein  homogenes  Gut,  sondern  über  die  Fläche 
einer Stadt gesehen heterogen ist, und sich nicht nur hinsichtlich Nutzung sondern 
auch  nach  Lage,  Ausstattung  und  Umgebungsqualität  unterscheidet,  gibt  es  nicht 
den  einen  Bodenmarkt.  Es  werden  deshalb  Teilmärkte  zusammengefasst,  wie 
Wohnbauland,  Industriebauland,  landwirtschaftliche  Flächen  oder  Einteilungen 
nach  ähnlichen  Lagemerkmalen  oder  Ausstattungskriterien,  um  einen  Ansatz  von 
Homogenität in kleineren Bereichen zu erreichen. Diese Heterogenität des Marktes 
erschwert  die  Marktübersichtlichkeit,  zeigt  aber  auch,  dass  viele  unterschiedliche 














die  ihn  für  die  Durchführung  einer  industriellen  Produktion  attraktiv ma­
chen“ (Behrens 1971 in Kulke 2009: 35).  
Brücher definiert: 












99).  Diese  sind  ähnlich  denen,  die  schon  in  der  traditionellen  Standorttheorie  die 
bedeutenden Rollen gespielt haben.  
Die hier dargestellten Erläuterungen und Definitionen des Begriffs „Standortfak‐
tor“ beinhalten noch keinerlei Bezug oder Hinweis  auf die  so genannten  „weichen 














Die  Differenzierung  zwischen  harten  und weichen  Faktoren  ist  nicht  gleichzu‐
setzen mit wichtigen und eher unwichtigen Faktoren, sondern bezieht sich auf ihre 
Messbarkeit. Der Einfluss  harter  Standortfaktoren  ist  in  der Regel  einfacher  nach‐




















Faktoren  nur  einen  indirekten  Einfluss  auf  die  Unternehmen  haben.  Sie  beziehen 
sich auf die persönlichen Lebens‐ und Arbeitsbedingungen der potentiellen Arbeit‐
nehmer  der  Betriebe  (Bildungs‐  und  Kulturangebot,  Landschaftsqualität,  Freizeit 











Landschaftsbild,  die  Landschaftsqualität  und  das  Stadtklima, Wasser,  Luft,  etc.  (zu 
den Funktionen ausführlich in Kapitel 2.2) (Grabow et al. 1995: 68 f.). 













Fachhochschul‐ und Hochschulabsolventen  ist  seit den 80er  Jahren stark angestie‐
gen.  Da  besser  qualifizierte  Beschäftigte  in  der  Regel  auch  über  ein  höheres  Ein‐
kommen  verfügen,  steigen  die  Ansprüche  der  Arbeitnehmer  an  ihren Wohn‐  und 
Arbeitsort, was sich im Umkehrschluss auf die Standortwahl der Unternehmen aus‐
wirkt  und  so  die  Bedeutungszunahme  der  weichen  Standortfaktoren  erklärt.  Ein 
weiterer Erklärungsansatz dafür ist die Verkürzung der wöchentlichen und Lebens‐















sönlich  oder  unternehmensbezogen,  mit  ihren  Vorlieben  beeinflussen  (Thießen 
2003: 20). 
Diese  Erkenntnisse  haben  dazu  geführt,  dass  Städte  und  Regionen  versuchen, 
sich  durch  Investitionen  in  weiche  Standortfaktoren  in  der  Städtekonkurrenz  zu 





„Die Standortqualität  von Flächen  für Wohnen und Gewerbe  steigt also 
mit ihrer Nähe zum Grünraum“ (Gälzer 2001: 48)6. 
SELLE (2000) formuliert zu Grün als weichem Standortfaktor folgendes: 
„Denn  Freiräume  sind  Bestandteil  des  "Produktes  Lage",  das  heißt:  Ihr 










Mittlerweile  ist  der Einfluss  von Freiflächen  auf  das  Image und das Flair  einer 






















zungen, Definitionen und Funktionen und bezieht  sich dabei  zunächst  im  Schwer‐
punkt auf deutsche Quellen und die deutsche Sicht auf diesen Themenkomplex (Kap. 
3.1).  Über  die  verschiedenen  Ausprägungen  der  ökonomischen  Funktionen  von 
Freiräumen  herrscht  dabei  weitgehende  Einigkeit.  Neben  dem  Produktionsfaktor 
Boden/ Landschaft steht vor allem der Lagefaktor im Mittelpunkt, der nicht nur das 





im Folgenden anhand von unterschiedlichen Untersuchungen,  die  im  In‐  und Aus‐
land durchgeführt wurden,  aufgezeigt werden. Da der überwiegende Teil  der  For‐
schungen  zu diesem Thema  in den USA durchgeführt wurde,  ist Kapitel  3.2 durch 
Ansätze  geprägt,  die  sich  nicht  alle  auf  die  deutsche  Situation  übertragen  lassen, 







thoden  versuchen,  die Wirkung  von  Grünflächen  auf  den Wert  von  Grundstücken 
und Immobilien zu erörtern und zu belegen. Es wird deutlich, welche Relevanz die‐
ses Thema in den Städten und Gemeinden besitzt. In der Literatur der letzten zehn 
Jahre  zu  Freiräumen  in  der  Stadt wird  verstärkt  auch  der  Aspekt  „Qualität  durch 
Grün“  und  „Wertsteigerung  durch  Grün“  betrachtet.  Viele  Grünflächenämter  deut‐
scher Städte haben mit Unterfinanzierung und Budgetkürzungen zu kämpfen, sollen 
aber für die grünen „Aushängeschilder“ der Städte Sorge tragen. Daher benötigen sie 












lem  im  internationalen  Kontext,  die  „contingent  valuation“.  Über  Befragungen  in‐
nerhalb einer  zufällig  gewählten Stichprobe wird die Zahlungsbereitschaft der Be‐
fragten in Bezug auf verschiedene Freiflächen in ihrer näheren Umgebung ermittelt 
und  aus  dieser  dann der  „Wert“  der  Flächen bestimmt.  Erstmals wurde  diese Me‐
thode  in Deutschland  in Berlin 1974 angewandt  (Klaphake/Meyerhoff 2003: 109). 
KLAPHAKE und MEYERHOFF (2003) haben diese Methode nochmals exemplarisch auf 
die Beispielfläche „Hasenheide Volkspark“ in Berlin angewandt und über kontingen‐
te Bewertungen Daten  zur Zahlungsbereitschaft  der Bevölkerung  zusammengetra‐
gen und ausgewertet. Mittels einer Regressionsanalyse aus den über die Befragung 
erhobenen Daten wurden  die  Einflussfaktoren  auf  die  Zahlungsbereitschaft  ermit‐
telt.  Das  dabei  entstandene  Modell  hat  nur  einen  geringen  Erklärungsgehalt 
(„R²=0,19, korr. R²=0,17“; Klaphake/Meyerhoff 2003: 114). Eine wichtige Erkennt‐
nis aus dieser Studie ist die Bedeutung von Freiräumen für Familien mit Kindern, die 
als  Variable  einen  starken  Einfluss  auf  das  Erklärungsmodell  der  Zahlungsbereit‐
schaft  hat.  Als  schwierig wird das  Fehlen  von  empirischen Bewertungen  von Aus‐
stattungsdetails  und  Gestaltungsaspekten  betrachtet.  Hierzu  haben  HOFFMANN  & 
GRUEHN (2010)7 in ihrer Studie zu 26 deutschen Groß‐ und Mittelstädten detaillierte 
Untersuchungen  durchgeführt  und  Aussagen  getroffen  (vgl.  auch  Kapitel  6) 
(Klaphake/Meyerhoff 2003: 109 ff.).  
Die große Relevanz von zugänglichen Freiräumen für junge Familien stellt auch 
die  Leiterin  des Grünflächenamtes Berlin‐Spandau,  Elke HUBE  heraus.  Sie  sieht  im 






















rekten  Einfluss  auf monetäre  oder  ökonomische Wirkungen  von  Grünflächen.  Am 
stärksten wird dies in Bezug auf die weichen Standortfaktoren deutlich. Fast alle so‐
zialen  Funktionen  von Grün‐  und  Freiflächen  können  als weiche  Standortfaktoren 
bezeichnet werden (vgl. 2.3) und wirken darüber  indirekt auf den Bodenrichtwert 
eines Grundstücks oder einer Immobilie. Freiräume können so eine wertsteigernde 
Funktion  erfüllen.  Ein  relevanter  Faktor  in  der  Wirksamkeit  der  beschriebenen 
Funktionen liegt in der Erreichbarkeit und Nutzbarkeit der entsprechenden Flächen. 








gen  auch  für  die  ökologischen  Funktionen  und  ihre Wechselwirkungen  darstellen. 
Darauf wird  jedoch an dieser  Stelle  verzichtet,  da der Fokus dieser Arbeit bei den 
wertsteigernden Funktionen liegt.  











nen  von Grün  dargestellt werden.  Das  Kapitel  ist  so  aufgebaut,  dass  verschiedene 
theoretische Ansätze und Methoden unterschiedlicher Forscher und Forschergrup‐
pen zusammen dargestellt werden, unabhängig von Untersuchungsraum oder Frei‐
flächentypus.  Vielfach wird  nicht  der Wert  der  Grünfläche  an  sich  gemessen,  son‐





steuern  werden  in  jedem  Bundesstaat  individuell  angesetzt  und  sind  somit  nur 
schwer miteinander  vergleichbar.  CROMPTON untersucht  diesen Effekt  daher  an  ei‐
nem Modellszenario, in dem ein mittelgroßer Park von Stadthäusern umgeben wird. 









mehr  für  ein  Grundstück  zu  bezahlen,  sinkt.  Laut  Crompton  ist  dieser  Effekt  sehr 
stark:  20% Wertsteigerung  bis  100  ft.  (30,48 m), mit  steigender  Entfernung  sinkt 





to pay a  larger amount  for property  located close  to parks and open  space 
areas  than  for a home  that does not offer  this amenity. The higher value of 
these residences means that their owners pay higher property taxes. In effect, 





Park  haben  sich  Olmsteds  Untersuchungen  zufolge  schnell  amortisiert,  830.000 $ 




adds more  to  the  value  of  remaining  land  in  the  residential  area which  it 






Die  Untersuchungen  CROMPTONS  beziehen  sich  hauptsächlich  auf  Parkanlagen 
und  Wohngebiete,  wobei  die  Entfernung  zwischen  beiden  Orten  für  ihn  der  ent‐
scheidende Faktor ist. Er stellt fest, dass der Einfluss einer Grünfläche nicht immer 






se  in  einem  schlechten  Zustand  oder  nicht  zugänglich  für  die  potentiellen Nutzer, 
wird sie keinen positiven Effekt auf die Immobilienpreise haben (Crompton 2007b: 
4 ff.).  




Dienstleistungen,  die wenig  oder  gar  nicht  standortgebunden  sind.  Solche  Firmen 
siedeln  sich nach CROMPTON am ehesten  in Bereichen an, die über eine gute grüne 
Infrastruktur  verfügen,  damit  sich  ihre  Mitarbeiter  dort  auch  ansiedeln  möchten. 
Für  sie  spielt  bei  der  Wohnstandortwahl  die  Lebensqualität  eine  wichtige  Rolle. 
Nach FLORIDA ist  für die von ihm beschriebene „creative class“, die Gruppe von Ar‐
beitnehmern, die CROMPTON hier untersucht, immer auf der Suche nach der höchsten 





Interessant  ist,  dass  die US‐amerikanischen Bundesstaaten  auch um die  so  ge‐





























Hauses oder  ihrer Wohnung haben,  sind bereit, mehr Geld dafür  zu bezahlen, und 
das unabhängig von der Größe der Grünfläche. Dies  ist das Ergebnis einer, das he‐
donische Wertmodell10 anwendenden Untersuchung (zum hedonischen Wertmodell 
vgl.  Kapitel  4.6.). Wichtige  Faktoren  für  dieses Modell  sind  in  diesem  Zusammen‐
hang die Entfernung zwischen Park und Wohnstandort sowie die Qualität des Parks. 
Die höchsten Wertsteigerungen sind im Umkreis bis 500 ft. (152,4 m) festzustellen. 
Es können der vorliegenden Studie  zufolge aber  auch Wirkungen von bis  zu einer 
Entfernung von 2000 ft. (609,6 m) nachgewiesen werden (Harnik/Welle 2009: 1). In 
der Studie wurde ein Geo‐Informationssystem (GIS) verwendet, um entsprechende 
Grundstücke  in  der  Umgebung  von  Parkanlagen  zu  identifizieren.  Diese  Methode 
bietet  zusätzlich  die  Möglichkeit  der  Differenzierung  zwischen  den  unterschiedli‐
chen Wohn‐ und Nutzungstypen. Die Studie bezieht sich nicht auf Büro‐, Gewerbe‐ 
oder  Industrie‐,  sondern ausschließlich auf Wohnstandorte  (Harnik/Welle 2009: 1 
f.).  




































Untersuchung,  also  die  Verifizierung  des  „Proximate  Principles“.  Dass  sich  die  Er‐
gebnisse  in Bezug auf den Einfluss von Parkanlagen auf den Preis von  Immobilien 
als nicht signifikant erwiesen haben, sehen die Autoren nicht als negativ an, sondern 
beziehen  dies  drauf,  dass  die  Untersuchungen  im  ländlichen  Raum  stattgefunden 
haben, in dem es einen Überfluss an Grünflächen gibt und die Bevölkerung so nicht 
auf künstlich geschaffene Parks angewiesen ist (Nicholls/Crompton 2005a). 
Andere  Untersuchungen,  die  mittels  hedonischer  Preismodelle  durchgeführt 
wurden, sind von ESPEY & OWUSU‐EDUSEI (2001) veröffentlicht worden, die den Ein‐
fluss von Nachbarschaftsparks auf den Wert von Wohneigentum in Greenville, South 
Carolina,  nachgewiesen  haben  (Espey/Owusu‐Edusei  2001).  Ebenso  GEOGHEGAN 







chen)  Freiflächen  unterschieden.  Für  die  permanenten  Flächen  konnte  ein  signifi‐




Untersuchungsstandort  und  Grünfläche  abzielen,  sind  Geoghegan/Lynch/Bucholtz 
2003, Lutzenhiser/Netusil 2001, Luttik 2000 sowie Bolitzer/Netusil 2000.  
Im  Folgenden  werden  Untersuchungen  vorgestellt,  die  sich  mit  Regressions‐
analysen und „contingent valuation“ befasst haben. 
Dass die Entfernung zu Parkanlagen ein wesentlicher Faktor bei deren wertstei‐
gernden  Eigenschaften  ist,  zeigen  auch  CORRELL,  LILLYDAHL  &  SINGELL  schon  1978 
mittels einer Regressionsanalyse, welche neben der  fußläufigen Erreichbarkeit des 
untersuchten  Grünzugs  weitere  Faktoren  zur  Ermittlung  eines  Immobilienwertes 









der  Mitte  zweier  Mittelstädte  im  Pennsylvania  der  1950er  Jahre  nachgewiesen 
(Schutjer/Hallberg 1968).  
Ein  anderer  häufig  angewandter  Ansatz  ist  die  Ermittlung  der  Zahlungsbereit‐
schaft für angebotene oder genutzte öffentliche Freiräume. Dies kann entweder über 







Die  kontingente  oder  gerichtete  Befragung  zur  Ermittlung  der  Zahlungsbereit‐
schaft kann nur indirekte Schlüsse auf den Wert eines zu bewertenden Gutes zulas‐
sen, wie BREFFLE ET AL. aufzeigen, und ein hedonisches Preismodell nicht ersetzen. 
“Contingent  valuation  is  not  presented  as  a  replacement  for  a  hedonic 
property value study to estimate the impact of natural amenities on property 
values. It  is well documented that residential property values are  influenced 
by  proximity  to  site­specific  amenities  and  disseminates”  (Bref­
fle/Morey/Lodder 1998: 716). 
In  der  durchgeführten  Studie  wird  mittels  der  Befragung  die  Zahlungs‐
bereitschaft  für  den  Erhalt  einer  Grünfläche  erhoben.  Unterschieden wird  hierbei 









“These methods, which  include  contingent  valuation,  involve  efforts  to 
price or place economic  values on public goods  such as ecosystem  services, 
and  then  apply  standard  tools  such  as  benefit  cost  analysis  to  determine 
whether  the  projects  are  in  the  public  interest  and  should  be  undertaken” 
(Lindsey/Knaap 1999: 298). 




einer  Studie,  die  den Wert  von  Bäumen  im  Stadtraum  in  Neuseeland  erhebt.  Die 










dieser  Stelle  nur  noch  namentlich  aufgeführt:  Kovacs/Larson  2008,  Lock‐




tential  befasst,  wurde  von  McPherson  anhand  von  Kosten‐Nutzen‐  und  Kosten‐
Effizienz‐Analysen  durchgeführt.  Die  Daten  für  diese  Analysen  werden  zum  Teil 
auch  aus  Befragungen  zur  Zahlungsbereitschaft  gewonnen  oder  sind  be‐
kannt (McPherson  1992).  Ergebnis  der  Untersuchung war,  dass  Bäume  auf  Grund 








sagen  zu  Freiräumen  ist  der  Reisekosten‐  oder  Transportkostenansatz.  LOCKWOOD 
UND TRACY (1995) sind der Meinung, dass der Reisekostenansatz in urbanen Räumen 
in  Bezug  auf  den  Wert  von  Freiräumen  nur  bedingt  belastbare  Aussagen  treffen 
kann, da  in verdichteten Bereichen die Reisekosten überall gleich sind, so dass die 
Reisezeiten der entscheidende Faktor werden.  
"Traditionally  there  have  been  problems  with  using  TC  [Travel  Costs 
Methods]  in urban areas because  travel costs may not be a major determi­









wendet  und  so  zwei  verschiedene monetäre  Bewertungen  des  Untersuchungsrau‐
mes erhalten. Sie schaffen damit eine Argumentations‐grundlage für Investitionen in 
wohnungsnahe  Parkanlagen  (vgl.  hierzu  auch  Kapitel  4.1  zu  Transportkos‐
ten) (Lockwood/Tracy 1995). 
ERNST AND YOUNG haben für die Initiative NEW YORKERS FOR PARKS (NY4P) im Jahr 
2003  eine  Studie  mit  dem  Namen  „How  smart  park  investment  pays  its  ways“ 
durchgeführt und dabei sechs Parkanlagen im Stadtgebiet von New York als Fallstu‐
dien  untersucht.  Die  Frage war,  ob  sich  durch  die  Pflege  oder  Erneuerung  dieser 
Parkanlagen die Preise  für Wohn‐ und Gewerbeimmobilien positiv verändern, also 
ansteigen. Basis für diese Untersuchungen waren Miet‐ und Verkaufspreise von Im‐
mobilien  im Umkreis der  jeweiligen Anlagen aus den  Jahren 1990‐2001, um einen 
vorher‐nachher Effekt messbar zu machen. Methodisch wurde so vorgegangen, dass 
zwischen  einer  so  genannten  „Park  Impact  Area“  und  einer  „Control  Area“  vergli‐
chen wurde.  Die  „Park  Impact  Area“  umfasste  1‐2  Blocks,  die  direkt  an  den  Park 
grenzten und die „Control Area“ die Blocks, die in einer Entfernung von 3‐4 Blocks 

































































Der  Boden  hat  als  handelbares  Gut wie  alle  anderen Güter  einen Wert.  Dieser 







seine  „nachhaltige  Brauchbarkeit“  bestimmt.  Die  Lage wird  in  diesem  Zusammen‐



























ist  heute,  wie  alle  anderen  Güter  auch  auf  dem  freien  Markt  durch  Angebot  und 
Nachfrage gekennzeichnet. Eines der ersten Rentenmodelle geht auf DAVID RICARDO 
(1817)  zurück,  der  die Bodenrente  als Differenzialrente  betrachtete. Diese Grund‐
rente entsteht aus den qualitativen Unterschieden zwischen den Böden an sich. Be‐
trachtet wurde von einem agrarischen Standpunkt aus, dabei ging es in erster Linie 










dener  Nutzungen  um  einen  Markt  darstellte  (Bathelt  et  al.  2003:  93).  Diesen  be‐
schrieb VON THÜNEN wie folgt: 









„In Marktnähe  sind  die  Transportkosten  niedrig  und  die  Lagerente  ist 
dementsprechend hoch“ (Bathelt et al. 2003: 96). 
Als Formel lässt sich VON THÜNENS Lagerentemodell wie folgt darstellen: 









Das  von  VON  THÜNEN  (1842)  entwickelte  Modell  der  Lagerente  wurde  von 




Die  landwirtschaftlichen  Flächen  haben  den  Gewerbe‐,  Industrie‐  und  Dienstleis‐
tungsflächen Platz gemacht und sind an den Stadtrand gewandert. Die Flächen, um 
die es in Stadtbereichen geht, sind meist um ein Vielfaches kleiner als solche, die im 




pherie  vorziehen.  Durch  Sanierungsmaßnahmen  werden  Wohnungen  für  die  Be‐
wohner häufig  zu  teuer,  so dass die  ärmeren Schichten verdrängt werden und die 





Das von ALONSO  (1960) entwickelte Modell  besagt,  dass,  je  steiler  eine Gebots‐
rentenkurve  verläuft,  die  Zentrumsnähe  umso  wichtiger  ist.  Wenn  verschiedene 
Nutzungen  eine  Fläche  für  sich  beanspruchen wollen,  dann  bekommt  zumeist  die 
Nutzung den Zuschlag,  die die höchste  „Lagerente“  abwirft  (Alonso 1960:  153  ff.). 

















Nutzung an welchem Standort  in  Städten anzutreffen  ist,  von den  zu erwartenden 





sen  sich  zwei  Prinzipien  in  Bezug  auf  die  Landnutzungsverteilung  unterscheiden: 



































von Nutzungen mit  geringerer  Zahlungsbereitschaft, wie  beispielsweise Wohnnut‐
zungen,  aus  den  Stadtkernen  eine  mögliche  Folge.  Eine  „Verslummung“  kann  die 
Folge sein, wie es vor allem in US‐ amerikanischen Großstädten beobachtet werden 
konnte. In Deutschland ist dieses Phänomen sehr selten, da durch die Nutzungsvor‐
gaben  im  Flächennutzungsplan  Umnutzungen  nur  auf  Grund  höherer  Renten  fast 
ausgeschlossen sind (Wachter 1993: 50 ff.). 
4.2  Bodenpreis und Bodenmarkt 
Der  Boden  stellt,  vor  allem  in  hoch  entwickelten  Volkswirtschaften  und  Bal‐
lungsräumen, ein nicht vermehrbares und somit knappes Gut dar. Ihm müsste unter 
Allokationsgesichtspunkten  ein  Knappheitspreis  zukommen.  Der  Boden  wird  auf 
dem Bodenmarkt gehandelt. Auf Grund der Inhomogenität des Gutes Boden und sei‐
nen  vielfältigen  Verwendungszwecken  gibt  es  auf  dem  Bodenmarkt  verschiedene 
Teilmärkte  mit  unterschiedlichen  Bodennutzungspreisen.  Die  Qualität  von  Boden, 





















Geschehen  auf  dem  Bodenmarkt  in  ganz  entscheidender Weise“  (Wachter 
1993: vgl 27 f.). 
Preise  für  das  Gut  Boden  bilden  sich  nur,  wenn  der  Eigentümer  eines  Grund‐





























HAASIS  (1987)  bezeichnet  den  Bodenpreis  als  einen  der  Faktoren,  die  für  die 
städtische Flächennutzung grundlegend sind. Bodenpreise sind für ihn „Indikatoren 
der Stadtentwicklung“. HAASIS (1987) sagt, dass sich in ihnen die Effekte von Stadt‐

























preis  aller  zukünftig  zu  erwartenden  Grundrenten  eines  Grundstücks  (Wachter 
1993: 31 ff.). 
Die  zu  erwartende  Grundrente  und  das  Nutzungspotential  von  Grundstücken 
bestimmen die Zahlungsbereitschaft potentieller Bodennutzer, man spricht hier von 





und  in der Verteilung von Bodennutzungen  in einer Stadt eine zentrale Rolle.  Jede 
Nutzung  verfügt  über  ein  spezifisches  Rentendreieck,  welches  durch  die  Steigung 










hohes  Maß  an  Zentralität  benötigen.  Andere  Nutzungen  mit  anderen  Rentendrei‐
ecken haben  eine  breitere Auswahlmöglichkeit  von Böden.  Ihre Rentenkurven ha‐









Generell  werden  Regelungen  und  Mechanismen,  die  den  Austausch  zwischen 











preise  ändern,  sonst  kommt  es  zu  einem  Überschussangebot  oder  einer  Über‐
schussnachfrage. Wenn nötig muss eine Anpassung des Angebots an eine veränderte 
Nachfrage  erfolgen.  Es wird  ein Anreiz  für  Bodenbesitzer  geschaffen, mehr Boden 
zum Verkauf anzubieten. Diese Angebotsänderungen müssen angezeigt werden und 
der  Bodenpreis  muss  sich  entsprechend  der  Änderungen  anpassen.  Würde  eine 
Preisanpassung  ausbleiben,  käme  es  zu  einem  Überschussangebot  oder  zu  einer 
Überschussnachfrage. Wenn  also  eine Nutzung  zu  teuer wird, wird  diese Nutzung 
weniger nachgefragt und stattdessen eine ähnliche Nutzung gesucht, die einen güns‐
tigeren Bodenpreis hat (Wachter 1993: 57 ff.). 







3. Bei  einem  Nachfragerückgang  können  die  Verkäufer  auf  dem  Boden‐
markt ihre Anteile nicht ausweiten. 
4. Es gibt keinen stabilen Gleichgewichtspreis, da es auf dem Bodenmarkt 
eher  zu  einem  Nachfrageüberschuss  als  zu  einem  Angebotsüberschuss 
kommt. 
5. Grundstücksanbieter  stehen  nicht  in  einem Wettbewerbsverhältnis  zu‐
einander, da das Angebot an Grundstücken nicht von sich aus vermehr‐
bar und der Zugang zum Bodenmarkt beschränkt ist. 





Als  Ganzes  betrachtet  ist  die  Bodenfläche  eines  Landes  völlig  unelastisch  und 





dem  Meer  hinzugewonnen  werden.  Es  wird  allerdings  nicht  immer  die  gesamte 







Angebot  des  Bodens  betrachtet.  Der  Boden  ist  im  ökonomischen  Sinne  eine  Res‐
source. Steigt die Nachfrage nach einer bestimmten Bodennutzung, so steigt auch ihr 
Preis. Die verschiedenen Bodennutzer konkurrieren um den Preis der Böden und je 
höher  der  Preis  steigt,  desto mehr  Boden wird  angeboten,  da  die  Verkaufsbereit‐
schaft steigt. Das ökonomische Bodenangebot ist nicht fix, sondern kann variieren. Je 





geplante Nutzung  auf  dem  in  Frage  kommenden Boden  zulässig  ist,  ist  keine  Ent‐
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tung,  denn  sie  sind  an  den Boden,  auf  dem  sie  stehen,  gebunden.  „Billiger“  Boden 
kann auf dem Bodenmarkt nicht zu einer Hochpreislage „transportiert“ werden. Die 
Konsequenz  daraus  ist  ein  starker  Lokalbezug  des  Bodenmarktes.  Obwohl  jedes 



























unternommen,  vor  allem  im kurzfristigen Bereich  eine höhere Elastizität  zu  errei‐
chen, zum Beispiel durch die Vereinfachung von planerischen Rahmenbedingungen 
(Wachter 1993: 72 f.). 
Die  so  genannte  „Bodenfrage“  hat  sich  bis  weit  ins  letzte  Jahrhundert  hinein 





















bloße  Geldentwertung  beziehungsweise  Indexerhöhung  hinausgehend  Ge­
winn  zu  erzielen.  Gleichbedeutend mit  dem  späteren  Verkauf  ist  auch  die 
Vermietung, Verpachtung oder Baurechtsabgabe, sofern sie mit dem Ziel ge­








wird, was  aus  ökonomischer  Sicht  der  Fall  ist,  besteht  ein  Spekulationsspielraum, 










he  der  Grundrente  und  der  Bodenpreise  hat.  Langfristig  werden  seiner  Meinung 
nach  die  spekulativen  Preise  vom nicht  spekulativen Marktpreis  eingeholt  (SIEBER 












Das Anliegen  dieser Arbeit  besteht  darin,  den Einfluss  von Grün‐  und  Freiräu‐
men auf den Wert von Grundstücken und Immobilien darzustellen. Da mit  Inkraft‐
treten  zum  1.  Juli  2010  die  Wertermittlungsverordnung  von  der  Immobilien‐
wertermittlungsverordnung  abgelöst  wurde,  soll  zunächst  eine  kurze  Gegenüber‐
stellung der  beiden Verordnungen erfolgen.  Im weiteren Verlauf  der  vorliegenden 
Dissertation  wird  die  aktuelle  Immobilienwertermittlungsverordnung  Grundlage 
der Darstellungen zu den verschiedenen Wertermittlungsverfahren sein. Es werden 





Die am 1.  Juli 2010  in Kraft  getretene Verordnung über die Grundsätze  für die 
Ermittlung  der  Verkehrswerte  von  Grundstücken  (kurz  ImmoWertV)  hat  die  seit 


















rungsflächen  Rechnung  getragen,  die  sich  im  Umbruch  befinden,  damit  der  Wert 










die  im  Gesetz  Verwendung  findenden  Begriffe  geklärt.  Kaufpreise  sind  als  Ver‐
gleichspreise  zu  betrachten  und  diese  sind  die  Grundlage  zur  Ermittlung  des Ver‐
gleichswertes  (Sommer/Kröll  2010:  671).  Die  Regelungen,  die  den  Bodenwert 
betreffen,  welche    in  der WertV ’88  über mehrere  Paragraphen  verteilt  zu  finden 
waren, wurden in der ImmoWertV in § 16 zusammengeführt (Stemmler 2010: 199). 




















Zur  Ermittlung  des  Verkehrswertes  stehen  verschiedene  Verfahren  zur  Verfü‐
gung, die auf unterschiedliche Grundstücke und unterschiedliche Situationen ange‐


















































„Der Bodenwert  ist  der Wert  des Grundstückes  nur  unter Berücksichti­
gung der Lage und der Nutzbarkeit.  Sonstige wertrelevante Umstände, wie 
zum  Beispiel  Rechte  und  Belastungen,  besonders wertvoller  Aufwuchs  und 
Altlasten sowie bauliche Anlagen werden im Bodenwert nicht berücksichtigt“ 
(Sommer/Kröll 2010: 13). 
Zur  Ermittlung  des  Bodenwertes  wird  im  Allgemeinen  das  Vergleichs‐
wertverfahren  angewendet.  Der  Bodenwert  ist  ein  individuell  für  ein  Grundstück 
ermittelter Wert, welcher von Grundstück zu Grundstück unterschiedlich ist. Er un‐
terscheidet sich dadurch vom Bodenrichtwert, welcher von den  jeweiligen Gutach‐






fiktiven  Grundstück  von  den  äußeren  Merkmalen  wie  Lage,  GFZ,  GRZ  etc.  ähnelt 
(Sommer/Kröll 2010: 14). 




bauten  und  unbebauten  Grundstücken  unterschieden.  Bei  bebauten  Grundstücken 
wird der Wert der baulichen Anlagen zum Bodenwert und den sonstigen wertbeein‐
flussenden Umständen  zugeschlagen. Der Bodenwert kann dabei nach unmittelba‐
rem  oder  mittelbarem  Vergleichswertverfahren  ermittelt  werden.  Für  bebaute 
Grundstücke kommt das Verfahren allerdings auf Grund einer geringeren Vergleich‐
barkeit  der  bebauten  Grundstücke  selten  zur  Anwendung  (Kleiber/Fischer  2010: 
1264). 
Das mittelbare  Vergleichswertverfahren  dient  nach  SOMMER  &  KRÖLL  nur  zu 
Plausibilitätskontrollen und wird daher im Weiteren nicht näher betrachtet: 
„Da die wesentlichen wertbestimmenden Merkmale der Vergleichsfakto­
ren  im  Allgemeinen  nicht  bekannt  sind,  eignet  sich  das  mittelbare  Ver­
gleichswertverfahren  lediglich  für überschlägige Wertermittlungen  bzw.  zu 
Plausibilitätskontrollen“ (Sommer/Kröll 2010: 43). 
Bei  der  Ermittlung  durch  ein  unmittelbares  Verfahren  liegen  dem  Wert‐
ermittler Kaufpreise verschiedener, ähnlicher Grundstücke vor und der Preis des zu 
bewertenden Grundstücks wird aus diesen abgeleitet (Kleiber/Fischer 2010: 1236). 






näheren  Umgebung,  zu  dem  auch  Grün‐  und  Freiflächen,  Immissionsbelastungen 




























Die  Umrechnungskoeffizienten  sind  im  Vergleichswertverfahren  von  entschei‐
dender Bedeutung. Es ist unmöglich, exakt gleiche Grundstücke zu finden, mit denen 
man das zu bewertende vergleichen kann. Aus diesem Grund werden von den Gut‐






rückgegriffen  werden.  Dieses  Verfahren  wird  als  „mittelbares  Vergleichs‐
wertverfahren“ bezeichnet. Die genutzten Bodenrichtwerte müssen an die wertbe‐

























Der  Bodenrichtwert  ist  also  ein  einheitlicher Wert  für  bestimmte  Zonen  einer 
Stadt, welche  gleiche  Lage‐  und Nutzungskriterien  aufweisen.  Es wird  der  Boden‐
richtwert  eines  fiktiven  Grundstücks  innerhalb  der  unterschiedlichen  Zonen  be‐
stimmt,  der  lediglich  einen Orientierungswert  darstellt. Wenn der Bodenrichtwert 
einer  Bewertungszone  an  die  wertbestimmenden  Merkmale  des  zu  bewertenden 
Grundstücks  angepasst  wird,  erhält  man  den  Bodenwert  für  dieses  Grundstück 
(Sommer/Kröll 2010: 25 f.). 




wie  Baujahr,  Gebäudeart,  Ausstattung  und Qualität  vergleichbar  sein müssen.  Aus 
diesem Grund  gibt  es  nur wenige  Fälle,  in  denen  das Vergleichswertverfahren bei 
bebauten Grundstücken angewandt wird, wie zum Beispiel bei Reihenhäusern oder 
Eigentumswohnungen  (Sommer/Kröll  2010:  29ff.).  Obwohl  landläufig  das  Ver‐
gleichswertverfahren  als  das  genaueste  Verfahren  zur  Ermittlung  eines  Grund‐
stückswertes angenommen wird, stimmt dies nur bedingt. Über die Qualität der im 





faktoren  von  der  Durchführung  eines  mittelbaren  Vergleichswertverfahrens.  Ver‐
gleichsfaktoren können entweder auf die Flächeneinheiten oder die baulichen Anla‐
gen  (Gebäudefaktor)  oder  auf  die  zu  erzielenden  Erträge  (Ertragsfaktor)  bezogen 
werden.  Da  die  Gebäudefaktoren  in  verschiedenen  Gebäudekategorien  durch  die 
jeweiligen  Gutachterausschüsse  ermittelt werden  und  es  keine  bundeseinheitliche 
Einteilung  dieser  Gebäudekategorien  gibt,  sind  die  Kategorien,  in  denen  die  Ver‐








ziert  mit  dem  jährlichen  Ertrag  des  zu  bewertenden  Objektes  ermittelt  (Som‐
mer/Kröll 2010: 41). 
Der  Gebäudefaktor wird  errechnet  aus  dem  Kaufpreis,  dividiert  durch  die  Be‐
zugseinheit, beispielsweise die Wohnfläche des Gebäudes. Der Vergleichswert wird 
dann aus dem errechneten Gebäudefaktor, multipliziert mit der entsprechenden Be‐
zugseinheit,  bezogen  auf  das  zu  bewertende  Gebäude  ermittelt  (Sommer/Kröll 
2010: 42). 
4.5.2 Ertragswertverfahren 
Als weiteres  Verfahren  zur  Ermittlung  von  Verkehrswerten  steht  das  Ertrags‐
wertverfahren  zur  Verfügung. Die Definition  des  Ertragswertverfahrens  liefert  die 
ImmoWertV in § 17 (1).  
„§ 17 Ermittlung des Ertragswerts 
Im  Ertragswertverfahren  wird  der  Ertragswert  auf  der  Grundlage 
marktüblich erzielbarer Erträge ermittelt. Soweit die Ertragsverhältnisse ab­




Durch  das  Ertragswertverfahren  lässt  sich  bestimmen,  ab  welchem  Preis  der 
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mobilienverwaltung,  den  Betrieb,  die  Instandhaltung  und  dem  Mietausfallwagnis 
zusammengesetzt. Bodenanteil und Gebäudeanteil bilden zusammen den Reinertrag 
(RE), wobei  der  Bodenanteil  die  Verzinsung  des  Bodenwertes  (BW)  darstellt.  Der 
Rest des Reinertrags wird dann als Gebäudeanteil  bezeichnet.  Für die Errechnung 
des Bodenanteils wird noch der Liegenschaftszins (i) benötigt. Der bis zum Ende der 
Restnutzungsdauer  fließende  Gebäudereinertrag  unterliegt  demselben  Liegen‐
schaftszinssatz wie der Bodenanteil. Zusätzlich multipliziert mit dem Vervielfältiger 
V (Abzinsungsfaktoren in Summe) ergibt sich, durch Addition des Bodenwertes, der 
Grundstücksertragswert  (EW),  der  den Wert  aller  zukünftigen  Einkünfte  darstellt 
(Sommer/Kröll 2010: 46 ff.). 
4.5.3 Sachwertverfahren 













Berücksichtigung von Besonderheiten  
Quelle: Eigene Darstellung nach Sommer/Kröll 2010: 52 
Der  Sachwert  als  solcher  setzt  sich  aus  dem Bodenwert, welcher  über  Boden‐





Tabelle  geschehen.  In  dieser  Tabelle werden,  bezogen  auf  das  Jahr  2000,  Herstel‐









desamt  ermittelten  Baupreisindizes  auf  das  entsprechende  Ermittlungsjahr  ange‐
passt  und  anschließend  mit  der  Brutto‐Grundfläche  multipliziert  werden  (Som‐
mer/Kröll 2010: 55 ff.). Besondere Anlagen von Gebäuden wie Saunen, Aufzüge oder 
Alarmanlagen  sind  in  den  Normalherstellungskosten  nicht  enthalten  und  müssen 





kalkulationen  zum  Wertermittlungsstichtag.  Die  Baunebenkosten  sind  ebenfalls 














Alter  des  Gebäudes  =  RND)  (Sommer/Kröll  2010:  64 f.).  Zu  einer  verminderten 
Restnutzungsdauer  kann  es  durch  eine  nicht  durchgeführte  Instandhaltung  oder 
Modernisierung  kommen.  Ebenso  wie  eine  Modernisierung  des  betreffenden  Ge‐
bäudes zu einer verlängerten Restnutzungsdauer führen kann. Man unterscheidet in 
der Wertermittlung  grundsätzlich  zwischen  einem  schon modernisierten  Gebäude 
und einem Gebäude, welches noch modernisiert werden muss (Sommer/Kröll 2010: 
67 ff.). Sind an einem Gebäude irreparable Schäden festzustellen, so muss auf Grund 




befestigte  Wege.  Der  Sachwert  der  baulichen  Außenanlagen  wird  mit  einem  be‐
stimmten Prozentsatz, der auf die Qualität der Außenanlagen bezogen ist, des Sach‐
werts  der  baulichen  Anlagen  angesetzt  (Sommer/Kröll  2010:  74 f.).  Zur  Wertbe‐
stimmung  der  sonstigen  Anlagen  (parkähnliche  Gärten,  wertvolle  Anpflanzungen) 
werden diese entweder auf Grund von Erfahrungswerten geschätzt oder auf Grund‐
lage der Normalherstellungskosten berechnet  (Sommer/Kröll  2010: 75). Auch der 
Bodenwert  geht  in  die  Ermittlung  des  Sachwertes mit  ein.  Er wird, wie  schon  be‐
schrieben,  durch  das  Vergleichswertverfahren  ermittelt.  Zum  Abschluss  müssen 








Sachwert  zum marktorientierten  Verkehrswert  dar.“  (Sommer/Kröll  2010: 
77) 
Zur  Anpassung  des  Sachwertes werden  so  genannte  Sachwertfaktoren  benö‐
tigt, die von den Gutachterausschüssen aus vorliegenden Kaufpreisen ermittelt wer‐
den.  
Die  genannten besonderen objektspezifischen Merkmale  sind  in  § 8 Abs.  3  Im‐
moWertV wie folgt definiert: 




chen  Geschäftsverkehr  entspricht,  durch marktgerechte  Zu­  und  Abschläge 
oder  in anderer geeigneter Weise berücksichtigt werden“ (§ 8 Abs. 3  Immo­
WertV). 
Nach  der  Berechnung  der  Marktanpassung  liegt  ein  vorläufiger  Verkehrswert 




Das hedonische Preismodell  oder der hedonische Preisansatz  ist  eine Methode 












zung  ausschließen.  Der  Preis  öffentlicher  Güter  kann  daher  nicht  über  den Markt 






















Grünflächenverfügbarkeit  bzw.  allgemeine  Umweltqualität)  zu  bestimmen“ 
(Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 36). 















Sind  genug  Immobilien  mit  exakt  gleichen  Ausstattungs‐  und  Lagemerkmalen 
vorhanden,  kann  über  die  hedonische  Preisfunktion  auch  der  Wert  in  Bezug  auf  







Multiple  Lineare  Regressionen  (im  Folgenden MLR)  versuchen  eine  abhängige 
Variable durch verschiedene unabhängige Variablen zu erklären (Schnell/Hill/Esser 








axbxbxby nn  *...** 2211  (Bühl 2006: 362). 
Dabei stellt a die Konstante der Rechnung dar, x1 bis xn die unabhängigen Variab‐

















In  diesem  Kapitel  sollen  auf  Grundlage  der  in  den  vorangegangenen  Kapiteln 






lagen  oder  Grünzügen  (Greenways  und  Greenbelts)  befassen  und  alle  anderen  in 
Städten  vorhandenen  Grünräume,  wie  etwa  halb‐öffentliche  Freiflächen  zwischen 
Wohngebäuden, außer Acht lassen. Diese Reduktion auf nur einen Freiflächenhaupt‐
typ kann  für deutsche Städte und Gemeinden keine akzeptable Lösung sein, da sie 




ein Set  von Freiraumhaupttypen definiert  (vgl. Kapitel  2.1) und bei der Befragung 



























































































onen  Kapitel  2.2.2  und  2.2.3).  CROMPTON  bezieht  sich  bei  seinen  Untersuchungen 
meist nur auf eine oder mehrere Parkanlagen einer Stadt oder Gemeinde, die er un‐
ter  bestimmten  Gesichtspunkten  untersucht.  Eine  Übertragbarkeit  der  Ergebnisse 
auf  andere  Städte oder Länder  kann daher nur bedingt  erfolgen. Die Methode des 
„Proximate Principle“  lässt  sich als Ansatz  jedoch, wie eingangs  festgestellt,  auf  je‐
den Untersuchungsraum  anwenden.  Die  Entfernung  zwischen Nutzerstandort  und 
Freiräumen  und  somit  auch  ihre  Erreichbarkeit  ist  eine  wichtige  Variable  für  die 
Ermittlung der wertsteigernden Funktion einer Grünfläche und dient zur Beantwor‐
tung  der  Forschungsfragen  (Crompton  2004,  Crompton  2006  sowie  Crompton 
2007b: 4 ff.). Dieser Ansatz ist in der hier dargestellten ersten empirischen Untersu‐
chung (vgl. Kap. 6) enthalten.  
In  der  Regel  wird  der  Wert  von  Grün‐  und  Freiräumen  bei  CROMPTON  (2004, 
2005, 2007) mittels des „hedonischen Preismodells“ ermittelt, welches methodisch 




nes Grundstücks  zu  einer  Freifläche  sein  kann. Diese Methode  kann durch  andere 
Verfahren  ergänzt  werden,  die  andere  ergänzende  Faktoren  des  Preismodells 
bestimmen können. Das kann zum Beispiel die  „contingent valuation“ sein, welche 














Die  Methode  der  gerichteten  Befragung  und  der  Erhebung  von  Zahlungs‐
bereitschaften bezogen auf öffentliche Güter, die keinen konkreten monetären Wert 











hohe  oder niedrige Werte das Ergebnis  einer  solchen Befragung  sein.  Studien,  die 
sich dieses Instrumentes bedienen, können für einzelne Freiflächen in  ihrer Umge‐




Bezug  auf  ihren Nutzen  und  verwenden dazu  ebenfalls  die  „contingent  valuation“. 
Daher treffen die Kritikpunkte der Befragungsmethode ebenfalls auf diesen Ansatz 




nachher Zahlen durchzuführen,  erfordert  eine Fülle  von  zusätzlichen Daten, die  in 


















haben.  Eine  100 % Transparenz  von  verwendeten Daten  kann  in  solchen Darstel‐
lungen von Studien nicht  gewährleistet werden, was  im Umkehrschluss  aber dazu 
führt, dass immer Fragen offen bleiben. Eine Übertragung der Ergebnisse auf andere 











lehre  gehen  von  einer  Transportkostenbestimmtheit  der  Lagewerte  oder  Boden‐
preise aus. Sie beziehen dies zunächst auf die Entfernung zu Märkten, später auch zu 
bevorzugten  Agglomerationsräumen.  Anhand  der  Ausführungen  zu  weichen  und 
harten Standortfaktoren lässt sich zeigen, dass das Vorhandensein von Grünflächen 
standortentscheidend sein und somit auch den Preis einer  Immobilie beeinflussen 
kann.  Die  vereinfacht  dargestellte  Kernaussage  der  Theorie  von  VON  THÜNEN  lässt 
























Nutzungszonen  sind  in  heutigen  Städten  jedoch  immer  noch  vorhanden  und man 




Nebenzentren  verfügen  oder  sogar,  wie  das  Ruhrgebiet,  eine  polyzentrale  Region 
darstellen. Es gibt nach GOLDNER unterschiedliche Bereiche mit verschieden hohen 
und  niedrigen  Bodenpreisniveaus  in  den  Städten, welche  durch  die  unterschiedli‐
chen Haupt‐ und Unterzentren entstehen (Bathelt et al. 2003: 104). 
Die heute so wichtigen sozialen und ökonomischen Prozesse, wie zum Beispiel 





















lich  normierten  Verfahren  zur Wertermittlung  von  Grundstücken  und  Immobilien 
den Faktor „Grün“ als öffentlichen Freiraum außen vor  lassen und der Bodenricht‐
wert als eine zentrale Größe für die Ermittlung von Grundstücken und Immobilien 
anzusehen  ist.  Dagegen  können  die  Lagerententheorien,  welche  zur  Beschreibung 
der  Entstehung  von  Bodenpreisen  dienen,  teilweise  auf  den Wert  von  Grün‐  und 
Freiräumen übertragen werden. Es lassen sich aus den Ausführungen und Ansätzen 
folgende Fragestellungen für die empirische Untersuchung ableiten: 
1. Welche  Rolle  spielt  die  Entfernung  einer  Immobilie  oder  eines  Grund‐
stücks von einer Freifläche in Bezug auf die wertsteigernden Einflüsse?  
2. Lassen  sich  den  Nutzungszonen  (Kategorien  nach  BauNVO)  in  Städten 
heute noch unterschiedliche Bodenpreisniveaus zuordnen?  
3. Welchen  Einfluss  haben  Grün‐  und  Freiflächen  auf  den  Wert  von 
Grundstücken und Immobilien?  









nen  von  Grün‐  und  Freiflächen  können  nur  dann  genutzt  werden,  wenn  die  Frei‐
räume zugänglich sind. Dies gilt zum Teil auch für die wertsteigernden Funktionen 










Die  Funktion  von  Grün‐  und  Freiflächen  als  Standortfaktor  wird,  wie  in  Kapi‐









den Wert  von Grundstücken und  Immobilien,  aber unter  verschiedenen Aspekten. 
Hierdurch soll deutlich werden, dass es nicht nur um den einen Einfluss geht, son‐













Die  zweite  Forschungshypothese  bezieht  sich  auf  die  Implementation  der  Er‐
gebnisse  der  ersten  Forschungshypothese.  Gesetzt  den  Fall,  Grün‐  und  Freiräume 
haben  einen  Einfluss  auf  den Wert  von  Grundstücken  und  Immobilien:  Wie  geht 
dann  die  Immobilienpraxis  damit  um?  Da  weder  in  der  alten  noch  in  der  neuen 






Ausstattung  der  zum  Grundstück  gehörenden  Gärten.  Die  sonstigen  Gärten  oder 































thodisch  unabhängigen  Ansatz  zu  überprüfen  bzw.  zu  bestätigen.  Gemeinsam mit 
den gegebenenfalls differierenden Aussagen der Experten der Immobilienwirtschaft 
zur  Bedeutsamkeit  der  untersuchten  Freiraumfaktoren  sollen  so  die  Aussagekraft 









Die  Vermutung,  dass  sich  innerstädtische  Grün‐  und  Freiflächen  in  positivem 
Maße auf den Wert von Grundstücken und Immobilien auswirken, ist Grundlage für 
den  Forschungsauftrag  durch  die  DEUTSCHE  GARTENAMTSLEITERKONFERENZ  BEIM 
DEUTSCHEN  STÄDTETAG  (GALK  e.V.)  gewesen.  Dieses  Forschungsprojekt  bildet  die 
Grundlage  für die  in dieser Dissertation bearbeiteten Forschungsfragen und Hypo‐
thesen. Die Ergebnisse der Literaturanalyse und der angeführten Forschungsansätze 
































bungsmethodik  wurde  von  LUTHER,  GRUEHN  UND  KENNEWEG  2002  publiziert  (Lu‐
ther/Gruehn/Kenneweg 2002: 35 sowie Luther/Gruehn/Kenneweg 2002).  




lich  12 Städte17.  An  der  TU  Dortmund  wurde  die  Datenbasis  mit  untersuchungs‐
standortbezogenen und  freiraumbezogenen Daten um 11 Städte erweitert. Die un‐
vollständigen  Datensätze  der  drei  weiteren  Städte  aus  der  Auswertung  von  2006 
wurden um ihre Freiraumdaten ergänzt. Die Datenbasis von dann 26 teilnehmenden 
Städten aus der Grundgesamtheit aller deutschen Groß‐ und Mittelstädte stellen ei‐







der  Freiraumplanung  eine  ökonomisch  begründbare  Prioritätensetzung  einzelner 
freiraumrelevanter Kriterien möglich sein. 
Auf Grund der großen Datenbasis und der Erhebung von Daten, die die Untersu‐


















auf  den  Stellenwert  einer  Versorgung mit  Grün‐  und  Freiräumen  und  bestimmter 
Elemente  in  diesen  für  Stadtbewohner  und  Immobilienmarktbeteiligte  gezogen 
werden. Die gewonnenen Erkenntnisse können dazu dienen, dem drohenden Akzep‐




len  die  bisherigen  sozialen  und  ökologisch  orientierten  Argumentationsstränge 
nicht ablösen, sondern als sinnvolle Ergänzung dieser verstanden werden. 
Das  Forschungsvorhaben  zielt  darauf  ab,  den  Städten und Gemeinden  eine  zu‐






















Nullhypothese  sieht  zwischen den  zu  vergleichenden Gruppen oder Variablen kei‐
nen  Unterschied,  die  Alternativhypothese wird  in  der  Regel  als  das  Gegenteil  der 
Nullhypothese formuliert (Bortz/Döring 2006: 24 f.). 
Der  Inhalt  oder die Fragestellung, die durch eine Hypothese überprüft werden 
soll,  muss  operationalisiert  und messbar  sein,  da  sie  sonst  nicht  statistisch  über‐
prüfbar  ist.  Alternativhypothesen  können  gerichtet  oder  ungerichtet  formuliert 
werden, das heißt die Richtung des dargestellten Zusammenhangs angeben.  In der 
vorliegenden  Arbeit  werden  gerichtete  Hypothesen  formuliert  (Raab‐
Steiner/Benesch  2008:  107).  Die  Methoden  zur  Überprüfung  der  aufgestellten 



























ten  Zwischenberichts  des  Forschungsvorhabens,  entwickelt  und  sind  im  Leitfaden 
zur Datenerhebung veröffentlicht (TU Berlin 2002: 48 ff.)18.  











Die  Gruppe  der  Signifikanztests  ist  eine  der  möglichen  Untersuchungen  zur 
Überprüfung  von  Hypothesen.  Entscheidend  ist,  abhängig  von  den  Variablen,  den 





















2  unabhängig  metrisch  ja  t‐Test für unabhängige Va‐
riablen 
2  abhängig  metrisch  ja  t‐Test für abhängige Variab‐
len 
2  unabhängig  ordinal  nein  U‐Test nach Mann‐Whitney 
2  abhängig  ordinal  nein  Wilcoxon‐Test 
≥2  unabhängig  metrisch  ja  Einfaktorielle ANOVA 
≥2  abhängig  metrisch  ja  Einfaktorielle ANOVA 
mit Messwiederholungen 
≥2  abhängig  ordinal  nein  Friedmann Test 
Quelle: Raab‐Steiner/Benesch 2008: 115 
Signifikanztests  sind  in  der  Regel  zu  einem  Signifikanzniveau  von  5 %  signifi‐
kant. Dies wird zu Beginn einer Untersuchung festgelegt. Wenn das Ergebnis eines 
solchen Tests als signifikant ermittelt wird, ist die Nullhypothese zu verwerfen und 
































die  Varianzen  der  Mittelwerte.  Ein  Dispersionsmaß  wie  die  Varianz  gibt  an,  wie 






ten  voraus  und  vergleicht  im  Gegensatz  zum  t‐Test  keine  Mittelwertdifferenzen 
sondern die Differenzen zwischen Rangplätzen. Er wird deshalb auch als Rangsum‐


















wird  die Nullhypothese  in  dieser Methode, wenn  der  kleinere  der  errechneten U‐
Werte kleiner oder gleich des kritischen U‐Wertes ist, welcher anhand von Tabellen 
abgelesen werden kann (Sachs/Hedderich 2009: 452 f.). 















und  innerhalb  dieser  eine  Prüfgröße  (F‐Statistik),  auf  die  dann  ein  Signifikanztest 
angewendet wird. Die Fragestellung, die mittels dieser Methode getestet wird, ist, ob 
   xFxFH 210 : 
   xFxFH 211 : 
 
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identische  Mittelwerte  in  allen  getesteten  Gruppen  vorliegen  (Schnell/Hill/Esser 
2005: 457) und (Sachs/Hedderich 2009: 669 ff.) 
 Das schon genannte eta² wird in der nachfolgenden Auswertung im Rahmen des 
Forschungsprojektes  eine wichtige  Rolle  spielen  und  soll  deshalb  an  dieser  Stelle 
genauer erläutert werden. Eta² ist ein Maß für die Effekt‐ oder Einflussstärke eines 










totalbetween SSSSeta 2  (Levine/Hullett 2002: 615) 
wobei  SSbetween  die  Streuung  zwischen  den  Ausprägungen  einer  Variablen  und 




Die  in  Signifikanztests  angegebenen  p‐Werte  sind  anfällig  für  Einflüsse  großer 
Grundgesamtheiten, da man bei größeren Stichproben bei gleichen Werten kleinere 
p‐Werte, also eher signifikante Ergebnisse erhält. Daher ist die Angabe einer Effekt‐
stärke  hilfreich  zur  besseren  Interpretierbarkeit  der  Analyseergebnisse  (Levi‐
ne/Hullett 2002: 614 f.). 
In der folgenden Auswertung der Forschungsprojektdaten gibt eta² die Einfluss‐












fung  dieser  ausmacht  (Bühl  2006:  112  f.).  Bei  der Durchführung  des Anpassungs‐



























































Der Vorteil  des Korrelationsmaßes  τb  besteht  gegenüber  dem nach  SPEARMANN 
















































ben,  die  sich  auf  innerstädtische  Freiräume,  und  untersuchungsstandort‐bezogene 
Daten, die sich auf einzelne Straßenabschnitte innerhalb der Städte beziehen, die als 
Untersuchungsstandorte  ausgewählt  wurden,  erhoben  (Luther/Gruehn/Kenneweg 
2002).  Um  die  benötigten  Daten  zu  generieren,  wurden  in  der  Anfangsphase  des 








tive  Stichprobentechnik  zur  Auswahl  der  untersuchten  Städte  angewandt.  Aus‐



















Auf  Grund  des  Rücklaufs  umfasst  die  endgültig  bearbeitete  Stichprobe  26  Städte. 
Diese  stimmt  bezogen  auf  die  Verteilung  unterschiedlicher  Stadtgrößen  mit  der 
Grundgesamtheit überein (Spearman’s Rho ≥ 0,7) und ist daher repräsentativ für die 
Grundgesamtheit. Die  auffallende  Lücke der  teilnehmenden  Städte  in Bayern min‐







Die  Struktur von Städten kann  sehr unterschiedlich  sein. Es gibt  Städte mit  ei‐
nem  höheren  Anteil  an  Wohnflächen  in  Bereichen,  die  einem  verdichteten  Stadt‐
raum zugeordnet werden können, wie beispielsweise Köln oder Hamburg. Andere 
Städte  haben hohe Anteile  an  gartenbezogenem Wohnen wie Bonn oder Potsdam. 
Viele Ruhrgebietsstädte haben immer noch einen hohen Anteil an Gewerbe‐ und In‐
dustrieflächen.  Diesen  Umständen wurde  im  Rahmen  der  Stichprobenziehung  da‐





sprechend  der  Stadtstruktur  proportional  ausgewählt  wurden.  Durch  die  Berück‐
sichtigung dieses Faktors kann vermieden werden, dass für die untersuchten Städte 
eher untypische Gebietstypen  stark  innerhalb der  gezogenen Stichprobe vertreten 
sind. Dadurch wird  eine Repräsentativität  der Ergebnisse  innerhalb  der  einzelnen 
Stadt  erreicht, was wiederum  stadtspezifische  Aussagen  zulässt.  Es wurden  so  im 
Rahmen des Forschungsvorhabens  für die Städte Bremen, Karlsruhe, Saarbrücken, 
Stuttgart,  Neubrandenburg,  Krefeld,  Frankfurt  am Main  und  Köln  neun  Einzelaus‐
wertungen erstellt (Hoffmann u. Gruehn 2010g, 2010f, 2010i, 2010h, 2010e, 2010b, 
2010a, 2010d, 2010c). 



































Mit  Hilfe  des  beschriebenen  Vorgehens wurden  so  150  Straßenabschnitte  pro 





Als  vierter  Schritt  folgt  der  Test  auf  Repräsentativität  der  Stichprobe  für  die 
Grundgesamtheit. Durch die  Erweiterung des Datensatzes  von 16  auf  zunächst  25 
und dann 26 Städte können die in dieser Arbeit und im Abschlussbericht des Projek‐
tes dargestellten Erkenntnisse  in Bezug auf  „ihre Verteilungsform auf unterschiedli­
che Stadtgrößen“  für deutsche Groß‐ und Mittelstädte  als  repräsentativ  angesehen 
werden (Hoffmann/Gruehn 2010: 12). 
Abbildung  6.4  stellt  alle  Datengruppen  dar,  welche  in  Bezug  auf  die  Untersu‐
chungsstandorte und die Grün‐ und Freiräume erhoben wurden. Grundlage und ab‐
hängige Variable25 der statistischen Analysen ist der Bodenrichtwert der Straßenab‐




ten  zu  überprüfen  und  ihre  Einflussstärken  zu  ermitteln  (hierzu  vgl.  Kapitel  6.2, 
eta²). Die  freiraumbezogenen Faktoren spielen hierbei eine zentrale Rolle, was der 
Beantwortung der Forschungsfrage Rechnung trägt. Neben den freiraumrelevanten 
Variablen wurden  noch weitere  Einflussfaktoren  ermittelt, wie  z.B.  städtebauliche 
Faktoren. Durch die Erweiterung des Datensatzes um diese Informationen kann ihre 
Wirkung auf den Grundstückswert quantifiziert werden. Dies ermöglicht den wich‐






















6.5 dar.  Jeder Standort hat, wie hier US1 und US2, eine  für  ihn spezifische Versor‐
gung mit Grün‐ und Freiräumen. Während beispielsweise die am nächsten bei Un‐





nung,  dass  er  nur  als  siedlungsnaher  Freiraum bezeichnet werden  kann. Die  Frei‐
räume können so  innerhalb der Analyse mehreren Straßenabschnitten zugeordnet 
werden. Es wird deutlich, dass zwischen den verschiedenen räumlichen Situationen 














suchungsstandorte  unterschieden.  Freiräume mit  einer  Größe  von  über  50 Hektar 
wurden  generell  als  übergeordneter  Freiraum  als  relevant  eingestuft  und  erfasst. 
Das gilt  zum Beispiel  für Zoos oder große botanische Gärten. Bis  zu einem Radius 
von  1500 Metern  wurden  alle  Freiräume  mit  einer  Größe  zwischen  10 und 






Fragebögen  erhoben. Der  Zusammenhang beider Datensätze wurde über  den Ent‐
fernungsparameter  (technisch)  und  den  Bodenrichtwert  (inhaltlich)  erreicht.  Mit‐
tels des Entfernungsparameters konnten im angewendeten Statistikprogramm SPSS 
beide Datensätze miteinander verknüpft werden, um so Aussagen bezogen auf den 






ßenbäumen  und  Gärten  auch  Kontrollvariablen  wie  Geschossflächenzahl  und  An‐








































unterschiedliche  Freiraumtypen  unterschiedliche  Qualitäten  aufweisen  (zum  Bei‐
spiel:  Brachen  im  Vergleich  zu  Parkanlagen),  ist  es  von  Interesse,  ob  die  Art  des 
Freiraums Einfluss auf den Bodenrichtwert hat. 



















Die  in  den Kapiteln  6.3.1  bis  6.3.4  vorgestellten  Ergebnisse  beziehen  sich  zum 
einen auf die Analyse des Gesamtdatensatzes (Kap. 6.3.1 und 6.3.2) und zum ande‐
ren auf Teilstichproben des Gesamtdatensatzes (Kap. 6.3.3 und 6.3.4). Die Ergebnis‐
se  sind  zu  Teilen  Bestandteil  des  in  2010  veröffentlichten  Abschlussberichtes  des 
Forschungsprojektes, diese werden durch neue Auswertungen ergänzt. Der Daten‐
satz wird unter verschiedenen Gesichtspunkten analysiert und zu diesem Zweck un‐
terschiedlich  selektiert.  Zunächst  werden  Ergebnisse  abgebildet,  die  sich  auf  die 















































 n = 3.494; p ≤ 0,0004; eta² = 0,127
 
Hierzu lässt sich auch die in Abbildung 6.7 dargestellte Stadtgröße zählen, über 
welche  die  Bedeutung  der  jeweiligen  Bodenmärkte  abgebildet  werden  kann.  Die 
mittleren Bodenrichtwerte steigen mit der Stadtgröße an. Den größten Sprung ma‐
chen  die Werte  zwischen  den  Städten  bis  500.000  Einwohnern  und  Städten  über 
500.000 Einwohnern. Die  Irrtumswahrscheinlichkeit  p  beträgt  0,004  und  der  Ein‐
fluss  dieses  Faktors  liegt  mit  eta²=0,127  bei  12,7 %.  Dieser  Wert  sagt  aus,  dass 
12,7 %  der  Variation  des  Bodenrichtwertes  durch  die  Stadtgröße  erklärt  werden 
können, und die  restlichen 87,3 % durch andere Faktoren erklärt werden müssen. 
Zusätzlich liefert die Einflussstärke von 12,7 % die Begründung dafür, dass die Dif‐
ferenzierung  nach  Stadtgrößen  im  Auswahlverfahren  empirisch  begründbar  war. 






Wie  Abbildung  6.8  zeigt,  liegen  zwischen  den mittleren  Bodenrichtwerten  der 
Gebietstypen  signifikante Unterschiede. Die  durchschnittlich  höchsten Bodenricht‐
werte werden  im  „verdichteten  Stadtraum“  erzielt.  Eta²  beträgt  für  diesen  Faktor 
15,5 %, ist also leicht stärker als die Stadtgröße. 
Abb. 6.8: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte 



























































































n = 2.653; p ≤ 0,0004; eta² = 0,202
 
Abbildung 6.9 zeigt diesen Zusammenhang in differenzierterer Form. Hier wer‐
den  nicht  die  im  Projekt  verwendeten  und  entwickelten  Gebietstypen  dargestellt 









Ein weiterer  für den Bodenrichtwert  relevanter Faktor wird  in Abbildung 6.10 
dargestellt.  Die  Anbindung  an  den  öffentlichen  Personennahverkehr  (ÖPNV)26  er‐
klärt bis zu 11 % der Variation des Bodenrichtwertes  in deutschen Groß‐ und Mit‐





































































n = 3.329;  eta2 = 0,040; p < 0,0004
Ein weiterer anbindungsbezogener Faktor und eine Kontrollvariable  ist die Anbin‐
dung  an das überörtliche  Straßennetz27 wie  sie Abbildung 6.11  zeigt. Der Einfluss 
dieses Faktors liegt mit eta²= 0,040 bei 4 %. Auch hier zeigt sich, dass sich eine güns‐
tige Anbindung an das Straßennetz positiv auf den Bodenrichtwert auswirkt.  
Im  Rahmen  der  Untersuchung  wurden  noch  weitere  untersuchungs‐
standortbezogene Variablen untersucht, von denen sich der Leerstand und die Nut‐
zungsart für den Bodenrichtwert als relevant gezeigt haben. 































































































































n = 70.237  eta² = 0,006; p ≤ 0,004
 
Das  Vorhandensein  von  Gärten30  und  Vorgärten31  an  den  Untersuchungs‐
standorten hat, wie  in Abb. 6.14 und Abb. 6.15 dargestellt,  einen Erklärungsgehalt 
von 0,6 % bzw. 1,0 % bezogen auf den Bodenrichtwert. Mit steigender Qualität der 



































































































n = 45.494  eta² = 0,015; p ≤ 0,004
 
Bei hochwertigen Vorgärten lässt sich dieser Effekt auch ablesen. Im Mittel wer‐






dieser  Faktoren  abgebildet.  Darüber  hinaus wurden  im  Rahmen  des  beauftragten 








6.3.2 Wirkraum 500 Meter freiraumbezogene Faktoren 
Die bisher gezeigten Ergebnisse stellen dar, wie sich freiraumrelevante und nicht 
freiraumrelevante  Parameter  in  Bezug  auf  die  Untersuchungsstandorte  in  unter‐
schiedlicher Stärke auf den Bodenrichtwert auswirken. Im Weiteren werden nun die 
Wirkungen der Freiräume und ihrer verschiedenen Parameter auf den Bodenricht‐
wert  dargestellt. Wie  eingangs  in  diesem  Abschnitt  beschrieben,  können  über  die 
Entfernungen  der  Freiräume  zu  den  Straßenabschnitten  Entfernungszonen  unter‐
schieden  werden.  Die  stärksten  Wirkzusammenhänge  lassen  sich  in  Wirkräumen 
(WR),  die  den Nahbereich  beschreiben,  nachweisen  (100  und  500 Meter  Radien). 
Aber auch in Entfernungen von bis zu 1500 Metern sind Effekte messbar.  
Die nun dargestellten Ergebnisse beziehen sich alle auf den Wirkraum von 500 






































wertes.  Bedeutsam  ist,  dass  die  durchschnittlich  höchsten Bodenrichtwerte  in  der 
























n = 10.494  eta² = 0,007; p ≤ 0,004
 
Die Abbildungen 6.19‐6.22 stellen den Einfluss von Anteilen verschiedener Na‐
turräume  an  Freiräumen  und  deren  Einfluss  auf  den  Bodenrichtwert  dar.  Das  ist 
deshalb  interessant,  da  Informationen  darüber  gewonnen werden, welche Art  der 
Gestaltung  von  Freiräumen  sich  positiv  auf  den  Bodenrichtwert  auswirken  kann. 
Abbildung  6.19  zeigt  den  Zusammenhang  in  Bezug  auf  den  Anteil  von Wiesenflä‐
chen33 innerhalb der untersuchten Freiräume. Der Unterschied zwischen vorhande‐
nen und nicht vorhandenen Wiesenflächen beträgt 43 €/m², die Einflussstärke die‐









































































n = 10.467  eta² = 0,001; p = 0,037
 






























n = 10.489  eta² = 0,003; p ≤ 0,004
 



































n = 10.457  eta² = 0,023; p ≤ 0,004
 
Abb. 6.23  zeigt die Bedeutsamkeit  von Spielgeräten  in Freiräumen  für den Bo‐

































n = 10.452;  eta² = 0,056; p ≤ 0,004
 
Auch  auf  die Ausstattung von Freiräumen bezogen  ist  der Faktor  „Sitzgelegen‐




































































































































































n = 10.840;  eta² = 0,040 p ≤ 0,0004
 












































































n = 10.423  eta² = 0,011; p ≤ 0,004
 
Die  Biotopfunktion40  und  die  Immissionsschutzfunktion41  (Abbildungen  6.30 
und 6.31)  zeigen die Bedeutung der  ökologischen Funktionen  von Freiräumen  für 
den Bodenrichtwert auf. Die Einflussstärken von 1,1 % (Biotopfunktion) und 3,7 % 
(Immissionsschutzfunktion) zeigen, dass auch nicht rein gestalterische Aspekte von 
städtischen  Grün‐  und  Freiräumen  einen  Effekt  auf  den mittleren  Bodenrichtwert 
ausüben. Bedeutsam ist in beiden Fällen der signifikante, monotone Anstieg der Bo‐

















































































6.3.3 Teilstichproben unterschiedlicher Gebietstypen 
Da sich, wie in Abbildung 6.8 schon dargestellt, die Bodenrichtwerte je nach Ge‐














































eta² (EW) = 0,016; p = 0,001; 
eta² (GW) = 0,024; p = 0,0004
 
Der  Einfluss  von  Straßenbäumen wird  in  Abbildung  6.33  in  Abhängigkeit  von 
den Gebietstypen Etagenwohnen und gartenbezogenem Wohnen dargestellt. In bei‐
den Gruppen sind die Einflussstärken höher als in der Gesamtstichprobe ohne Diffe‐
renzierung  nach  Gebietstypen.  Sie  liegen  für  das  Etagenwohnen  bei  1,6 %  und  im 
gartenbezogenen Wohnen  bei  2,4 %.  Ebenso wie  in  der  Gesamtstichprobe  sind  es 






Ebenfalls  für  die  Gebietstypen  Etagenwohnen  und  gartenbezogenes  Wohnen 
stellt  Abbildung  6.34  den  Einfluss  der  Straßenraumqualität  dar.  In  den  Bereichen 










































eta² (EW) = 0,024; p = 0,001; 












































0,017 ≤ eta2 ≤ 0,111
0,0004 ≤ p ≤ 0,015
 
Wie schon angemerkt zählen Gärten und Vorgärten nicht zu den Freiräumen, die 




Qualität  der  Gärten  höhere  Bodenrichtwerte  vorherrschen.  Alle  dargestellten  Er‐
gebnisse für die Gebietstypen Etagenwohnen (EW), gartenbezogenes Wohnen (GW) 
und  dörflich  geprägte  Siedlungsfläche  (DS)  sind  signifikant.  Zwischen  1,7  und 








der  Kategorien  Etagenwohnen,  gartenbezogenes  Wohnen,  dörflich  geprägte  Sied­







































0,012 ≤ eta² ≤ 0,068
0,0004 ≤ p ≤ 0,013
 





sem Aspekt wird  im Rahmen dieser  Studie  dadurch Rechnung  getragen,  dass  ver‐
schiedene Wirkräume definiert wurden: 1500 Meter, 500 Meter und 100 Meter.  In 
den  folgenden Abbildungen werden  die  Ergebnisse  unterschieden  nach Wirkraum 
und Gebietstyp dargestellt. WR 1500, WR 500 und WR 100 steht in den Abbildungen 
für  die  verschiedenen  Wirkräume,  VS  für  „verdichteter  Stadtraum“,  EW  für  „Eta‐
genwohnen“,  GW  für  „gartenbezogenes  Wohnen“,  DS  für  „dörflich  geprägte  Sied‐




























VS 1500 VS 500 VS 100 EW 1500 EW 500 EW 100 GW
1500
GW 500 GW 100 DS 1500 DS 500 DS 100 GIS
1500

















6.37  nun  für  alle  Gebietstypen  in  den  verschiedenen  definierten Wirkräumen  ge‐
zeigt. Für die Gebietstypen  „verdichteter Stadtraum“,  „dörflich geprägte Siedlungs‐
flächen“  und  „Gewerbe‐  und  Industriestandorte“  ist  eine  Entfernungsabhängigkeit 
festzustellen.  Mit  abnehmender  Entfernung  werden  höhere  eta² Werte  gemessen. 
Die  Einflussstärke  der  Variablen  Zugänglichkeit  kann  in  dörflich  geprägten  Berei‐
chen im Wirkraum 100 Meter 17,3 % der Gesamtvariation des Bodenrichtwertes er‐






















VS 1500 VS 500 VS 100 EW 1500 EW 500 EW 100 GW
1500
GW 500 GW 100 DS 1500 DS 500 DS 100 GIS
1500























dieser Aspekt  städtischer  Freiräume keinen  großen Einfluss mehr  auf  den Boden‐














Einfluss  liegt  in den Bereichen  „Gewerbe‐ und  Industriegebiete“ und  „verdichteter 
Stadtraum“ vor. 
Abb. 6.39: Einflussstärke der Gestaltungsintensität auf den mittleren Bodenricht­










































Abb.  6.40:  Einflussstärke  der  Aufenthaltsqualität  auf  den mittleren  Bodenricht­

























VS 1500 VS 500 VS 100 EW 1500 EW 500 EW 100 GW
1500
GW 500 GW 100 DS 1500 DS 500 DS 100 GIS
1500















Der Einfluss der Aufenthaltsqualität  (vgl. Abb. 6.40)  lässt  sich am stärksten  im 
Bereich  dörflich  geprägter  Siedlungsflächen  nachweisen,  allerdings  variieren  die 
Bodenrichtwerte  hier  auch  am  stärksten.  Das  bedeutet,  dass  sehr  hohe  und  sehr 












gezustand“  entfernungsabhängig,  wie  Abbildung  6.41  zeigt.  Dieser  Faktor  weist 
nicht nur im Nahbereich von 100 Metern hohe Einflussstärken auf sondern auch in 































VS 1500 VS 500 VS 100 EW 1500 EW 500 EW 100 GW
1500
GW 500 GW 100 DS 1500 DS 500 DS 100 GIS
1500





















































n = 3.367; p ≤ 0,0004
eta2 = 0,026 (500m); 
eta² = 0,010 (300m); 
n.s.
 
Dass  alleine  der  Mangel  an  Freiräumen  einen  Einfluss  auf  den  Wert  von 





exemplarisch  am Beispiel  von  Parkanlagen  dargestellt.  Abbildung  6.42  zeigt  deut‐
lich,  dass  die  mittleren  Bodenrichtwerte  in  Bereichen  mit  einem  Versorgungs‐
mangel an Parkanlagen signifikant niedriger sind als  in Bereichen mit Parkanlagen 
bezogen  auf  die Wirkräume 300 Meter  und 500 Meter.  Innerhalb  von  100 Metern 









 Abb.  6.43:  Wirkung  eines  Versorgungsmangels  an  hochwertigen  Parkanlagen 
(tats.  Pflegezustand)  innerhalb  unterschiedlicher  Entfernungen  von  den  Untersu­
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n = 3.222; p  0,0004
eta² = 0,009 (300m)























tigten  in  der  Immobilienwirtschaft  weitere  Daten  erhoben.  Generiert  wurden  die 
Daten  über  Befragungen  in  zwei  Jahrgängen  der  Immobilienakademie  der  IREBS 
(International Real Estate Business School, Universität Regensburg). An der  IREBS 
können  sich Praktiker  aus der  Immobilienbranche  zu  verschiedenen Themen wei‐
terbilden. Unter  anderem sind  auch  Stadt‐  und Freiraumplanung Bestandteil  ihrer 
Weiterbildungsprogramme.  Befragt  wurden  hier  Teilnehmer  des  Studienganges 
„Kompaktstudium  Immobilienökonomie“  der  Jahrgänge  2010  und  2011  an  den 
Standorten Eltville, München, Berlin und Essen. Mit den Ergebnissen der hier durch‐


























Grundgesamtheiten  zu  erreichen,  sollten  pro  Gesamtheit  30  Fälle  vorhanden  sein 
(Raab‐Steiner/Benesch 2008: 20). 
Es wird in der Fragebogen‐Anwendung zwischen theoretischer und empirischer 
Phase  unterschieden,  da  zunächst  aus  der  Theorie  eine  Untersuchung  entwickelt 
wurde und nun aus weiteren,  theoretischen Überlegungen heraus  eine  zweite Un‐
tersuchung durchgeführt wird. Es werden zunächst die interessierenden Merkmale 
bzw.  Eigenschaften  definiert  und  diese  dann  anschließend  getestet  (Raab‐
Steiner/Benesch 2008: 22). 
In Untersuchungsdesigns  gibt  es meist  eine  Forschungsfrage mit  ggf.  verschie‐
denen Unterfragen, die die Forschungsfrage näher erläutern. Die hier durchgeführte 
Befragung der Experten der Immobilienpraxis ist zum einen als Beantwortung einer 
Unterfrage  zur  generellen  Oberfrage  nach  der  Wertsteigerung  von  Gründstücken 
und  Immobilien durch Grün‐ und Freiflächen zu verstehen. Die Befragung  ist  aber 
gleichzeitig  auch  eine  eigenständige  Forschungshypothese.  Der  Forschungsansatz 




dieser Arbeit wurde die  schriftliche Methode  gewählt,  damit  eine möglichst  große 
Anzahl an Befragungen durchgeführt werden konnte (Raab‐Steiner/Benesch 2008: 
45). Die  Verwendung  von  schriftlichen Fragebögen  eignet  sich  am besten bei  gro‐
ßen, homogenen Befragungsgruppen. Nachteilig bei der schriftlichen Befragung  ist 
die  nicht  kontrollierbare  Befragungssituation.  Es  ist  nicht  nachvollziehbar,  ob  die 
befragte Person den Bogen tatsächlich selbst ausgefüllt hat, oder sich von äußeren 









werden  können,  es  ist  von  vornherein  eine  stärkere Differenzierung  als  beispiels‐
weise bei Internetbefragungen möglich.  
Der  Standardisierungsgrad  einer Befragung  lässt  sich  nach  dem Ablauf  der  je‐
weiligen Befragung bestimmen. Man unterscheidet starre Abläufe, die nicht flexibel 








nes  Fragebogens.  Die  Zielsetzung  muss  als  erstes  definiert  werden  (Raab‐
Steiner/Benesch 2008: 45). 
Man unterscheidet bei  Fragebögen  zwischen offenen und geschlossenen  Items. 
Im  vorliegenden  Fall  finden  fast  ausschließlich  geschlossene  Fragen  Verwendung, 
teilweise  an  einzelnen  Stellen  durch  offene  Fragen  ergänzt.  Durch  das  Vermeiden 
von ausschließlich offenen Antwortmöglichkeiten wird die Auswertung der Antwor‐
ten vereinfacht, da die Antworten auf offene Fragen einen deutlich höheren Nachbe‐
arbeitungsaufwand  erfordern,  weil  sie  vor  der  Analyse  noch  in  Kategorien  einge‐
ordnet werden müssen (Raab‐Steiner/Benesch 2008: 48 f.). 
Von großer Bedeutung  ist  auch die  einheitliche Formulierung der Fragen. Man 
sollte nicht die Sichtweise der Fragen ändern („Meinen Sie, dass...“, „Ich bin der Mei‐
nung, dass…“) (Raab‐Steiner/Benesch 2008: 50). 
















hangswissen  innerhalb  des  befragten  Themas  abzielen.  (Raab‐
Steiner/Benesch 2008: 50 ff.). 
Es wird zwischen verschiedenen Antwortformaten unterschieden: In dem für die 
Immobilienbefragung  erstellten  Fragebogen  kamen  nur  zwei  Antwortformate  in 
Frage:  die  Ratingskalen  als mehrfaktorielles  Format  und  das  dichotome  Antwort‐






halb  der  mehrkategoriellen  Antwortformate  gibt  es  verschiedene  Skalenmodelle. 
Hier  findet  das  Modell  der  unipolaren,  verbalen  Skalenstruktur  in  einem  Forced‐
Choice Prinzip Verwendung (es gibt eine gerade Zahl von Abstufungen). In besonde‐
ren Fällen könnte auch eine Analogskala (kontinuierliches Antwortformat) in Frage 
kommen.  Das  unterliegt  einer  Einzelfallprüfung  (Raab‐Steiner/Benesch  2008:  52 
ff.). 
Das Durchführen  eines  Pretest  ist  unbedingt  erforderlich,  um die Qualität  und 
Brauchbarkeit  des  entwickelten  Fragebogens  zu  prüfen.  Dazu  kann  eine  kleine 
Stichprobe herangezogen werden. Wichtig ist die Überprüfung der Verständlichkeit 
der Fragen, der Korrektheit der Antwortformate, des gewählten Layouts, der Länge 
des  Fragebogens  und  der  Dauer  der  Bearbeitung.  Es  muss  zudem  sichergestellt 
werden, dass ausreichender Platz zur Beantwortung der offenen Fragen vorhanden 
ist. Die wichtigste zu überprüfende Frage ist allerdings, ob mit den gestellten Fragen 
die  Forschungshypothese  beantwortet werden  kann  (Raab‐Steiner/Benesch  2008: 










Der  entwickelte  Fragebogen  orientiert  sich  an  den  in  Kapitel  6.3  dargestellten 
Ergebnissen der empirischen Untersuchung zum Einfluss von Grün‐ und Freiflächen 
auf  den Wert  von  Grundstücken  und  Immobilien.  Es wurde  nach  der  Einordnung 



















































































































































chen  arbeiten,  nicht  gegen  die  zwei  Hauptgruppen  „Immobilienbewertung“  und 
„Immobilienentwicklung“  getestet.  Fünf der Befragten gaben an,  in der Bewertung 




und  Gewerbeimmobilien  zu  gleichen  Teilen  und  24,3 %  ausschließlich mit Wohn‐
immobilien. Diese Frage soll der Einordnung der Antworten in Bezug auf die zu be‐
wertenden  Immobilien  erleichtern.  Fünf  Befragte  gaben  sowohl  das  Arbeiten  mit 
gewerblichen  als  auch  mit  Wohnimmobilien  an,  aber  nicht  die  vorgegebene  Ant‐














































































































































































































den  Abbildungen  7.6  und  7.7  entnommen  werden.  Hochwertigen  Vorgärten  wird 















































































































































































Straßenbäume  und  Straßenraumqualität  werden  von  den  befragten  Immobi‐





Befragten  empfinden  diese  Faktoren  als  mindestens  „eher  bedeutend“  und  über 
36 % sogar als „bedeutend“ oder „sehr bedeutend“ (Abb. 7.10 und 7.11). 














































Freiräume  beziehen.  Dabei  geht  es  um  Freiräume,  die  an  oder  in  fußläufiger  Er‐






































































































































































































































































































eine wichtige Rolle. Nur  zwölf  der  befragten Personen  sehen Beleuchtung  in  Frei‐
räumen als völlig bis eher unbedeutend an. 18 der Befragten (17,6 %) sehen die Be‐



























































38 als  „bedeutend“ und 33 als  „eher bedeutend“  (insgesamt 85,4 %). Nur acht der 
Befragten messen diesem Faktor eine geringe oder gar keine Bedeutung zu. Interes‐
sant ist, dass sieben Personen zu diesem Faktor keine Angabe machen. 























































































tensität  und  des  Faktors  Aufenthaltsqualität  der  Freiräume  im  500 m Umfeld  von 
Grundstücken und  Immobilien dar.  Im Vergleich  zwischen diesen beiden Faktoren 
wird  der  Aufenthaltsqualität  (Abb.  7.21)  eine  höhere  Bedeutung  zugemessen.  50 
Personen,  49 %,  halten  den  Faktor Aufenthaltsqualität  für  „bedeutend“  oder  „sehr 









































































































Freiräume  in  der  Stadt  haben  eine  Reihe  von  unterschiedlichen  ökologischen 
Funktionen,  die  in  dieser  Frage  zusammengefasst wurden unter  „stadtökologische 
Funktionen“.  Diese  spielen  in  der Bewertung  von Grundstücken  eine Rolle  für  die 


























































































































7)  verglichen, um Übereinstimmungen und Unterschiede  identifizieren  zu können. 
Dieser Vergleich dient der Erarbeitung von Hinweisen einerseits  für die Planungs‐
praxis und andererseits für die Immobilienwirtschaft in Bezug auf den Umgang mit 
Grün‐ und Freiflächen  in der Stadt. Es  soll Missverständnissen vorgebeugt und  für 
die beteiligten Akteure Argumentationsgrundlagen erarbeitet werden. 
Städtische Nutzungszonen und Bodenpreisniveaus 
Die Forschungsfrage,  „Lassen  sich den Nutzungszonen  (Kategorien nach BauN‐
VO)  in  Städten  heute  noch  unterschiedliche  Bodenpreisniveaus  zuordnen?“  lässt 







tion der Bodenrichtwerte  erklären,  die Unterschiede  zwischen den  einzelnen Nut‐
zungszonen sind signifikant. Einen Erklärungsgehalt von 15,5 % hat der für die Stu‐
die entwickelte Gebietstyp (vgl. Abb. 6.8), welcher sich an Nutzungszonen orientiert, 
diese  aber  verallgemeinert. Hier  ist  eine  eindeutige  Zuordnung  von Bodenpreisni‐
veaus bezogen auf die einzelnen Typen ablesbar. Unterstrichen wird diese Erkennt‐
nis durch die mittleren Bodenrichtwerte, die in den unterschiedlichen Gebietstypen 














 Welchen  Einfluss  haben  Grün‐  und  Freiflächen  auf  den  Wert  von 
Grundstücken und Immobilien? 
 Kann  der  Einfluss  des weichen  Standortfaktors  „Grün“ messbar  ge‐
macht werden? 
Die  oben  genannten  Forschungsfragen  befassen  sich mit  der  allgemeinen Wir‐
kung von Freiflächen auf den Wert von Grundstücken und Immobilien, ohne auf ein‐




























Ebenso  lässt  sich anhand der durchgeführten Befragung der  Immobilienprakti‐
ker nachweisen, dass Grün‐ und Freiräume einen Anteil des Wertes von Grundstü‐





tersuchung  als  einflussstark  beschrieben  wurden,  auch  für  die  Immobilienpraxis 
von großer Bedeutung.  
Dadurch,  dass  sich  Anteile  von  freiraumbezogenen  Faktoren  am  Wert  von 
Grundstücken  und  Immobilien  ableiten  lassen,  kann  man  im  Rückschluss  daraus 
Frage  6  positiv  beantworten. Der  Einfluss  von Grün‐  und  Freiräumen  auf  den Bo‐
denrichtwert  kann mit  der  statistischen Größe  eta²  gemessen werden. Auch diese 
Antwort  lässt  sich durch die Ergebnisse der durchgeführten Befragung bestätigen. 




















 Welche  Rolle  spielt  die  Entfernung  einer  Immobilie  oder  eines  Grund‐
stücks von einer Freifläche in Bezug auf die wertsteigernden Einflüsse?  
































pen  „dörflich geprägte Siedlungsfläche“  (eta² von 17,3 % auf 6,0 %) und  „Gewerbe 
und Industrie“ (eta² von 6,2 % auf 1,5 %) oder der Schmuckflächenanteil im „ver‐
dichteten Stadtraum“ (eta² von 13,0 % auf 0,7 %). Entfernungsabhängig ist auch der 
Faktor  „Gestaltungsintensität“  in den Gebietstypen  „verdichteter  Stadtraum“ und 
„Gewerbe und  Industrie“,  sowie der  tatsächliche Pflegezustand  in den Bereichen 




enthaltsqualität“  im  gartenbezogenen  Wohnen  nimmt  mit  abnehmender  Entfer‐
nung ab (vgl. Abb. 6.40). 











gänglichkeit  von  Freiräumen.  Die  Studie  hat  gezeigt,  dass  die  Zugänglichkeit  von 

















ziehen,  sind  unterschiedliche  Relevanzen  festzustellen.  Die  Faktoren,  die  eine 
pflanzliche Ausstattung von Freiräumen beschreiben, haben generell einen gerin‐




leuchtung  von  Freiräumen.  Den  stärksten  Einfluss  auf  den  Bodenrichtwert  mit 
5,6 %  hat  das  Vorhandensein  von  Sitzmöglichkeiten  innerhalb  der  betrachteten 
Freiräume im Wirkraum 500 Meter. Der Grad der Gestaltungsintensität von Frei‐
räumen mit  einer  Einflussstärke  von  5,4 %  und  der  Gesamteindruck  der Aufent­





den Wert  von Grundstücken  und  Immobilien  (Forschungsfrage  5).  Es  existiert  ein 
Einfluss,  dessen  Höhe  variiert,  je  nach  Faktor  und  Gebietstyp.  Die  Gestaltung  von 
Grün‐ und Freiräumen  spielt  eine  relevante Rolle  für den Wert  von Grundstücken 
und  Immobilien.  Diese  bezieht  sich  aber  stärker  auf  die  sogenannte  „Parkmöblie‐
rung“ und die generelle Aufenthaltsqualität und Gestaltungsintensität und kann nur 
in geringem Maße auf die pflanzlichen Anteile zurückgeführt werden.  
Es  konnte  gezeigt  werden,  dass  Grün‐  und  Freiräume  einen  Einfluss  auf  den 
Wert von Grundstücken und Immobilien haben, da sie, statistisch nachweisbar, über 
einen Einfluss auf den Bodenrichtwert verfügen. Dieser wiederum ist zentraler Be‐



















die  entsprechende  Variable  als  bedeutend  oder  sehr  bedeutend  bewertet  haben, 
aufgelistet. Durch den Anteil der Befragten, die die unterschiedlichen Faktoren als 
„bedeutend  oder  sehr  bedeutend“  bewertet  haben,  können  auch Rückschlüsse  auf 











senen  Zahlenwerten  wurde  der  Vergleich  durchgeführt.  So  können  auch  die  ver‐






































Wasserfläche  0,1  22,5  20  17 
Gehölz  0,3  17,6  19  18 
Schmuckfläche  0,5  12,7  18  19 
Gärten/ hochwertige 
Gärten  0,6/ 0,8  19,6/ 24,5  17  16 
Straßenbäume  0,9  36,3  16  10 
Zugänglichkeit  1,0  37,2  15  9 
Rasen‐/ Wiesenflächen  1,0/ 0,7  32,4  14  11 
Vorgärten/ hochwertige 
Vorgärten  1,0/ 1,5  8,8/ 11,8  13  20 
Biotop‐ und Immissions‐
schutzfunktion  1,1/ 3,7  31,4  12  13 
Spielgeräte  2,3  29,4  11  14 
Beleuchtung  2,3  51,0  10  6 
Gesamteindruck  3,6  62,9  9  3 
Straßenraumqualität  3,8  39,2  8  8 
Aufenthaltsqualität  4,0  49,0  7  7 
Straßennetz  4,0  52,0  6  5 
Tatsächlicher Pflegezu‐
stand  4,1  52,9  5  4 
Gestaltungsintensität  5,4  32,4  4  12 
Sitzgelegenheiten  5,6  27,5  3  15 
ÖPNV  11,0  76,5  2  1 





















Die  für  die  Befragung  unter  dem  Begriff  „stadtökologische  Funktionen“  zu‐
sammengefassten Funktionen Biotopfunktion und Immissionsschutzfunktion haben 










oder  sehr  bedeutender  Faktor  in  diesem Zusammenhang  angesehen  (Platz  4). Mit 



































schwach mit  deren Wert  oder  wertsteigernden  Eigenschaften  verbunden.  Die  Be‐
fragten bewerten nur mit 32,2 % den Faktor „Gestaltungsintensität“ als bedeutend 















lien.  62,8 %  empfinden  den  Faktor  „Gesamteindruck  des  betrachteten  Freiraums“ 
als bedeutend oder sehr bedeutend (Platz 3). 
Der  Faktor  „Wasser“,  in  Form  von  Anteil  an  Wasserflächen  innerhalb  eines 
Grün‐  oder  Freiraums,  gilt  bei  22,5 % der  befragten  Praktiker  als  bedeutend  oder 
sehr bedeutend (Platz 17). Der Faktor hat in Groß‐ und Mittelstädten, so das Ergeb‐
nis der Untersuchung aus Kapitel 6 mit 0,1 %, nur einen sehr geringen Einfluss auf 




Freifläche  am Wasser mit  hoher Aufenthaltsqualität  hat  einen  größeren Effekt  für 
den Wert  von  Grundstücken  und  Immobilien.  Unter  die  Gestaltungsintensität  und 
Aufenthaltsqualität  fallen  auch  Faktoren,  die  die  Ausstattung  der  Freiräume  mit 
Parkmobiliar betreffen. Sitzgelegenheiten  und Spielgeräte  gehören  in diesen Be‐















bedeutend  oder  sehr  bedeutend  für  den Wert  von  Grundstücken  und  Immobilien 
empfunden  (Platz  6). Die Einflussstärke dieses  Faktors beträgt  2,3 %, was  sich  im 





bezogen  auf  deutsche  Groß‐  und  Mittelstädte,  nur  einen  geringen  Einfluss  von 
1,0 bzw. 0,7 % (Platz 14). Von der Immobilienbranche werden sie als bedeutsamer 
Faktor eingestuft (32,4 %, Platz 11). Dies stimmt (im Verhältnis betrachtet) mit der 












Straßenbäume  und  Vorgärten  gehören  zu  den  freiraumbezogenen  Faktoren 
der Untersuchungsstandorte, nicht zu den Freiräumen an sich (vgl. Kap. 6.). Der Ein‐














Kap.  6  als  am  relevantesten  identifizierten  freiraumbezogenen  Faktoren,  „Gestal‐
tungsintensität“ (Rang 4 und 12) und „Sitzgelegenheiten“ (Rang 3 und 15). 
Wesentliches  Ergebnis  ist,  dass  die  Bedeutsamkeit  der  einzelnen  Faktoren  auf 
Seiten der Immobilienpraktiker zur Hälfte sowohl unterschätzt, als auch überschätzt 
wird. Wichtig  ist demnach, nicht nur die generelle Bedeutung von Grün‐ und Frei‐
räumen  für  den  Wert  von  Grundstücken  und  Immobilien  zu  vermitteln,  sondern 




der  Faktoren  von  den  befragten  Immobilienpraktikern  als  gleichermaßen  bedeut‐




Den Begriff  „Validität“ unterscheidet man  in Validität  als Gütekriterium  für ein 





















































onsanalysemethode  unterschiedliche  Voraussetzungen  erfüllt  werden.  Für  die 
PRODUKTMOMENT‐KORRELATION NACH PEARSON müssen die Variablen  intervallskaliert 
und normalverteilt  sein.  Eta²  und die  Prozentwerte  zur Bedeutsamkeit  sind  inter‐
vallskaliert, der KOLMOGOROV‐SMIRNOV‐ANPASSUNGSTEST auf Normalverteilung hat al‐
lerdings  für die eta²‐Werte einen p‐Wert von 0,173 ergeben, womit  in diesem Fall 








samkeit  der  Expertenbefragung  aus  Kapitel  7  (vgl. mit  Tab.  8.1)  ist  für  KENDALLS‐
TAU‐B = 0,490 mit n=24 signifikant (p≤0,0004)43. 
Damit liegt zumindest eine mittlere Korrelation vor. Mit dem Korrelationskoeffi‐









































Funktionen  können  das  Leben  der Menschen  unterstützen  und  bereichern.  Daher 
stehen  die  sozialen  Funktionen  in  engem  Zusammenhang  mit  den  ökonomischen 
Funktionen (vgl. Abb. 3.1).  
Einige  der  Faktoren und Funktionen  sind  von  großer Bedeutung  für  den Wert 
von  Grundstücken  und  Immobilien.  Anhand  ihrer  Einflussstärken  besonders  her‐


















den  Funktionen  von  Grün‐  und  Freiflächen  entwickelt.  Es  ist  notwendig,  dass  die 


















ren  in  Zukunft  nicht  unberücksichtigt  bleiben  sollten  und  ein  Einsparen  an  Grün‐ 
und Freiflächen  im urbanen Raum einen Wertverlust nicht nur  für Grundstücksei‐
gentümer bedeuten kann. 
Darüber  hinaus  können,  wie  in  den  Kapiteln  2.3  und  5  dargestellt,  Grün‐  und 
Freiraumfaktoren  als  weiche  Standortfaktoren  angesehen  werden,  deren  Einfluss 
sich nachweisen  lässt  (vgl. Kap.  6.3  und 8).  Im Umkehrschluss bestätigt  dies,  dass 
auch der Einfluss von Grün‐ und Freiflächen  als weiche Standortfaktoren messbar 
ist. Da sich, wie in Kapitel 2.3 dargestellt, harte Standortfaktoren dadurch auszeich‐




Faktor,  der  je  nach  Standortsuchendem  variieren  kann.  Eine  Familie  mit  Kindern 




messbar.  Die  Relevanz  von  Grün‐  und  Freiflächen  als  Standortfaktoren  für  die 
Standortwahl  von Unternehmen und Wohnortsuchenden wird durch Freiräume  in 














Grundstücke  von  Bebauung  freigehalten  und  als  öffentliche  nutzbare  Grünanlage 





Für  die  Stadtentwicklung  im  Allgemeinen  stellen  die  Ergebnisse  des  durchge‐





















onsbedarf  bezüglich  der  Einflüsse  von  Grün‐  und  Freiräumen  auf  den  Wert  von 




Forschungsansatzes  ins  Ausland  ist  notwendig,  um  auch  über  den  untersuchten 
deutschen Bereich hinaus belegbare Einflussgrößen von Grün‐ und Freiräumen für 
den Wert von Grundstücken und Immobilien vorlegen zu können. So könnte die Rol‐
le  und  Position  von  Freiräumen  im  internationalen  Kontext  gestärkt  werden.  Die 





Wichtig  ist  auch  der  Zusammenhang  zwischen  den  hier  gewonnenen  Erkennt‐

























































schenswert, weitere  Forschungen  in Bezug  auf  den Einfluss  und die Relevanz  von 
Freiräumen  auf  Bodenwerte  zusammen  mit  den  Planungsverantwortlichen  der 
Städte, Immobilienbewertern und Immobilienprojektentwicklern zu realisieren. Ein 
Zusammenschluss  aller  an  der  Stadt‐  und  Projektentwicklung  Beteiligten  zu  For‐
schungszwecken könnte dazu führen, dass die Zukunft der Freiflächen in den Städ‐
ten gesichert  ist und ein Mangel an Grün‐ und Freiräumen bald der Vergangenheit 
angehört.  
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